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5Capitolo 1. Introduzione
1. Introduzione
 
Oggi è ormai riconosciuta l’importanza di un’edificazione compatta e densa degli insediamenti ur-
bani, che vada prima di tutto a recuperare le aree vuote dei centri per salvaguardare il più possibile 
le aree esterne alle città non ancora urbanizzate. La città diffusa, fenomeno che è stato protagoni-
sta degli ultimi decenni, si è rivelata fallimentare sotto tanti punti di vista, sociologici, urbanistici 
e ambientali. Oltre a questo, proporre un tipo di insediamento diffuso al giorno d’oggi si rivela 
anacronistico e non al passo con i tempi: i recenti fenomeni di riurbanizzazione dimostrano una 
rinnovata volontà di vivere in città in seguito ad una riacquisita “attrattività” dei centri urbani. An-
che dal punto di vista ecologico ed ambientale, una vita in città, servita da un sistema efficiente di 
mezzi pubblici, appare la migliore soluzione per ridurre l’inquinamento e lo sfruttamento di aree 
verdi. La città odierna deve fronteggiare quindi una richiesta abitativa crescente, cercando di otti-
mizzare il più possibile le parti di tessuto urbano inutilizzate, abbandonate, danneggiate, dandogli 
nuova vita e un nuovo utilizzo. La città oggi si presenta, quindi, estremamente compatta.
Oggi l’elemento fondativo della città compatta è l’isolato urbano, denso e plurifunzionale, che ri-
assume in sé e riflette i cambiamenti sociali degli ultimi anni. In realtà, è solo dagli anni ’80 che 
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si è definitivamente riconosciuta l’importanza dell’isolato come tassello fondamentale del tessuto 
urbano: il Movimento Moderno infatti teorizzava una dissoluzione di questo elemento per perse-
guire l’ideale della città funzionale. Con un breve excursus storico si tenterà di mettere in luce il 
passaggio dalla logica funzionalista della città alla logica odierna. 
L’oggetto di questa tesi è la progettazione di un edificio ibrido ad Amburgo che raccoglie in sé tutti 
questi temi. Il sito di intervento è un isolato nel distretto di St. Pauli, il fulcro della vita notturna 
amburghese ed uno dei quartieri più caratteristici della città tedesca. Il tessuto urbano di St. Pauli 
è estremamente compatto e ricalca la logica urbanistica ottocentesca: la trama viaria individua 
isolati a corte chiusa, impenetrabili, con fronti compatti e allineati sul fronte strada. Storicamente 
un quartiere di immigrati, oggi St. Pauli vede una popolazione residente molto eterogenea per età, 
occupazione ed etnia. Il progetto rappresenta una sperimentazione sul tema residenziale odierno: 
si cerca infatti di coniugare una richiesta abitativa crescente, dovuta all’incremento demografico 
degli ultimi anni e ai cambiamenti sociali che hanno rivoluzionato il nucleo tradizionale della 
famiglia, con la necessità di creare isolati urbani plurifunzionali, con  spazi residenziali, commer-
ciali e pubblici. Il tentativo è quello di pensare e creare un edificio ibrido per utenze e funzioni, 
che riesca a coniugare le esigenze dei residenti con quelle degli utenti esterni in modo sensibile e 
tenendo conto dei problemi legati alla privacy e alla sicurezza. La sperimentazione architettonica 
oggi volge verso questo tipo di edifici in cui le relazioni sociali e l’incontro fra le persone sono 
l’elemento cardine. Fenomeni sociali che si stanno diffondendo sempre più quali ad esempio il 
coworking, le economie di condivisione, il cohousig dimostrano che vi sia una rinata tendenza a 
condividere. L’ibrido costituisce, sottoforma di isolato urbano in un tessuto compatto, una forma 
di abitare condiviso, una non tipologia architettonica che si adatta ai cambiamenti della società 
moderna e li interpreta, un blocco urbano che cresce nella metropoli e della metropoli si alimenta. 
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2. Dalla città funzionale alla città compatta: 
erosione e permanenza dell’isolato urbano
2.1. Studi urbani fra 800 e 900
Negli ultimi decenni dell’ottocento, a causa delle profonde trasformazioni che investono le aree 
centrali e di espansione delle città, diventa centrale il tema della pianificazione urbanistica. In 
Europa si fa largo una nuova sensibilità che lega “ i processi che interessano le città alle problema-
tiche, come quella del cambiamento delle istituzioni o del profilo sociale della popolazione, che 
contraddistinguono la vita urbana contemporanea”1.  
L’approfondimento di questi temi avviene in parallelo alla pubblicazione di studi che aprono la 
strada alla ricerca sociologica moderna.
Fernand Tonnies descrive “le conseguenze del passaggio dalla comunità tradizionale, basata su 
vincoli comunitari, a una società essenzialmente utilitaristica.” 
George Simmel rileva nella società del tempo “una libertà individuale accresciuta ma anche i con-
dizionamenti psicologici che derivano da un ambiente urbano dominato dall’economia monetaria, 
nel quale la dimensione, la densità, l’eterogeneità fisica dell’insediamento stanno assumendo ca-
ratteri peculiari”.  Questo insieme di studi dà luogo ad un confronto internazionale che coinvolge 
Europa e Stati Uniti e che riguarda anche l’urbanistica. Congressi e mostre hanno carattere sempre 
più internazionale favorendo confronti tra esperienze europee e americane. 
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All’interno del dibattito urbanistico sono ricorrenti i richiami alla problematica della città giardi-
no dal momento che questo tema rappresenta un notevole stimolo per la riflessione sull’assetto 
urbano complessivo .
In Germania, dove la rivoluzione industriale si è verificata con un ritardo di mezzo secolo, l’urbani-
stica ha un carattere peculiare: tecnici e amministratori nel corso dell’ottocento hanno sostenuto 
a più riprese che l’industrializzazione nel loro paese avrebbe dovuto seguire strade diverse per 
quanto riguarda la tipologia degli impianti produttivi, la loro disposizione sul territorio, la loro 
relazione con le altre funzioni urbane. L’esempio più noto è quello di Berlino dove i quartieri sono 
caratterizzati da edifici ordinati, con ampie strade e con spazi pubblici di una certa qualità. A metà 
dell’ottocento tuttavia anche qui si fa largo un pensiero riformatore che, in accordo ai regolamenti 
edilizi, fa sì che l’interno degli isolati sia densamente costruito, dando vita a lotti in cui ali laterali 
e corpi trasversali interni prendono luce da angusti cortili interni; sottotetti e scantinati vengono 
abitati e le parti centrali degli isolati vengono occupati da industrie. A partire dagli anni 70 dell’ot-
tocento il fenomeno degli insediamenti a bassa densità si amplifica sempre più. Questi vengono 
costruiti in ogni direzione, essendo ben serviti dai trasporti pubblici. 
Amburgo, in particolare, costituisce un caso interessante in quanto, pur nel quadro delle forti ten-
denze alla speculazione immobiliare in atto, cerca di articolare maggiormente lo spazio pubblico. 
L’amministrazione in questo caso si avvale di una politica di esproprio molto avanzata e adotta una 
politica urbanistica che diventerà molto incisiva sotto la guida di Fritz Schumacher. 
Il tema che ha una elaborazione originale in Germania e che influenza l’urbanistica di molte nazio-
ni è quello dello zoning, che a molti appare uno strumento utile per affrontare il problema sociale 
del costo delle abitazioni dei lavoratori, e che inoltre è ritenuto in grado di fornire un modello 
per riorganizzare in modo razionale la città. Il primo piano di zonizzazione vero e proprio viene 
applicato a Francoforte nel 1891: riguarda l’intero territorio comunale e prevede la suddivisione 
della città in zone, classificate secondo usi e secondo densità edilizie decrescenti verso la periferia. 
In occasione del concorso bandito nel 1907 dal comitato per la Grande Berlino, i temi dell’espan-
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sione urbana e quelli della razionale organizzazione delle grandi città, sono dibattuti in Germania 
in modo approfondito e si impongono all’attenzione internazionale, facendo emergere la centra-
lità di questo paese nella ricerca in materia urbanistica. Il bando richiede proposte relative alla 
viabilità e alle comunicazioni ferroviarie come premessa per la riorganizzazione del sistema in-
sediativo, e sollecita anche la ridefinizione del ruolo delle aree centrali ancora libere al fine di 
decongestionare il centro urbano. 
2.2. L’ urbanistica nel primo dopoguerra
Negli anni che precedono la prima guerra mondiale, all’interno della cultura urbanistica ci si pon-
gono interrogativi che riguardano le previsioni di piano, i piani di espansione, lo zoning. Questo 
approccio alla progettazione urbanistica, che ha il merito di focalizzare l’attenzione sui temi della 
tutela della città storica, dei meccanismi che presiedono alla sua trasformazione, della continuità 
fra questa e la città moderna, è riscontrabile nel corso di tutti gli anni Venti e trova la sua consa-
crazione in un documento (la Charte D’Athenes pour la Restauration des Monuments Historiques2) 
del 1931, che viene approvato nella stessa città nella quale, due anni dopo gli architetti del Movi-
mento Moderno porranno le premesse per la più nota Carta d’Atene. La prima Carta è rilevante 
perché non tratta solo dei monumenti storici e della loro conservazione, ma anche dell’importan-
za degli insiemi urbani che ne costituiscono il contesto, pone l’accento sull’importanza della storia 
delle città e richiama gli urbanisti a”un atteggiamento meno schematico e più attento alle ragioni 
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dell’estetica, ai meccanismi della percezione visiva, alla scala umana”3. 
Un dibattito non meno acceso si sviluppa sul tema delle aree urbanizzate ex novo. I piani a gri-
glia vengono rinnegati in quanto non solo raramente introducono vincoli di zoning in grado di 
prevedere le future destinazioni d’uso, ma definiscono anche maglie poco strutturate composte 
da grandi isolati costruiti intensivamente al loro interno. Le proposte che vengono portate avanti 
quindi prevedono un disegno delle strade, degli spazi aperti e dei principali edifici che definiscono 
uno spazio pubblico con più gerarchia, mentre gli isolati hanno dimensioni ridotte e non sono 
edificati nelle parti interne. In alcuni casi si progettano superisolati costruiti lungo le strade che li 
delimitano e anche all’interno. 
Nel congresso Internazionale di urbanistica di Amsterdam del 1924  i congressisti professano la 
necessità di progettare lo sviluppo urbano ben oltre i confini amministrativi della città tramite 
“quartieri giardino, quartieri satellite, unità decentrate dei centri urbani da cui dipendono e di 
città giardino, insediamenti con una gamma completa di funzioni, dotati di ampia autonomia.”4
Il congresso termina con l’invito a evitare il gigantismo privilegiando insediamenti satellite, auspi-
cando che “i piani regionali si valgano di un’ampia gamma di contributi interdisciplinari e conten-
gano le necessarie prescrizioni sulle infrastrutture, sul sistema del verde, sulla proprietà e sugli 
usi del suolo”.5
Nel primo dopoguerra saranno messi in pratica i piani più urgenti. Vi è in questo periodo una gran-
de scarsità di abitazioni, anche in paesi non direttamente coinvolti nella Prima Guerra Mondiale. 
Assume quindi fondamentale importanza il problema della produzione di massa degli alloggi, che 
spesso si affronta con una pianificazione di emergenza, al di fuori di una pianificazione comples-
siva. 
In Germania, dopo la fine della guerra, il deficit altissimo di case per le fasce più povere della 
popolazione crea forti tensioni sociali. La risposta a questa necessità si ha con la costruzione di 
insediamenti a bassa densità, composti per lo più da basse case in linea a più piani che presentano 
sul retro orti per l’autosostentamento delle famiglie. I fronti all’esterno poi si allineano sulle strade 
Capitolo 2. Dalla città funzionale alla città compatta: erosione e permanenza dell’ isolato urbano 11
perimetrali, dando l’impressione di voler definire “ i limiti dello spazio di una comunità legata dai 
vincoli della solidarietà6”.  Questo, in forme diverse, vale anche per i distretti più densamente co-
struiti, nei quali, prima della guerra, si era cercato di creare migliori condizioni abitative all’inter-
no di “isolati speculativi”. In seguito si approva un nuovo regolamento edilizio che distingue nella 
città di Berlino varie zone in relazione al numero di piani edificabili ed impone l’edificazione di 
isolati con ampie corti libere. L’edilizia chiusa, organizzata per strade, piazze, isolati non edificati 
internamente, viene cosi realizzata in aree centrali e in zone intermedie. 
Significativo è l’esperienza di Bruno Taut, negli anni in cui la situazione economica in Germania 
migliora sensibilmente. Taut è incaricato di progettare alcuni interventi importanti che non ri-
guardano più insediamenti a bassa densità ma edilizia a più piani. Dopo un viaggio in Olanda, Taut 
progetta alcuni interventi che si ispirano alle esperienze di quel paese, ma sono caratterizzati da 
un uso pubblico più marcato. Vengono così introdotte le Siedlungen, insediamenti ad alta densità 
in cui il rapporto tra gli edifici e le corti interne, caratterizzate da logge su ogni lato, è molto più 
importante di quello tra gli edifici e le strade che corrono sui lati lunghi degli isolati. 
Un caso particolare in questo quadro omogeneo è quello di Amburgo, in cui la pianificazione urba-
na vanta una lunga tradizione. Nel cosiddetto Federplan, il piano delle piume, Fritz Schumacher, 
architetto urbanista dal 1909 al 1933, traccia le linee dello sviluppo urbano della città, che sono 
rimaste valide ancora oggi. Il principio basilare è lo sviluppo lungo i principali assi urbani, oggi 
costituiti dai tracciati ferroviari del traffico pubblico, che dal cuore centrale della città si diramano 
nelle zone circostanti. Adesso come allora questo è il principio di sviluppo sostenibile dell’area 
metropolitana. Il piano già all’epoca non si fermava ai confini urbani, ma prendeva in considera-
zione l’intera regione formulando e rappresentando con lungimiranza la visione secondo assi di 
sviluppo e spazi intermedi fino alla scala territoriale. Il piano di Schumacker considera la crescita 
urbana nella sua globalità, cercando di favorire un insediamento continuo e uniforme secondo 
le direttrici, senza la creazione di insediamenti sparsi e sconnessi fra loro, senza la dissoluzione 
dello spazio urbano tramite spazi verdi e edifici inaccessibili, ma favorendo una differenziazione 
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2.1 Siedlungen progettate da Bruno Taut a 
Berlino, nel quartiere di Carl Liegen. 
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2.2 Il Federplan di Fritz Schumacker.
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tra spazio pubblico e semipubblico, ottenuta con quinte continue degli edifici e corti verdi interne. 
Inoltre, durante tutta la sua carriera, Schumacher interpreta la città metropolitana non come una 
macchina da far funzionare ma come un complesso di culture.7
La sua visione della città residenziale, la Wohnstadt, è da una parte caratterizzata da questi quar-
tieri uniformi e in armonia uno con l’altro, e dall’altra incentiva il senso del luogo con l’utilizzo del 
mattone come rivestimento di facciata. Inoltre l’attività di pianificazione dei nuovi quartieri di 
espansione sperimenta nei progetti le potenzialità della disposizione a corte degli edifici residen-
ziali. 
Il lavoro di Schumacker parte da un’ attenta osservazione delle condizioni della città esistente, del-
la quale ripropone le caratteristiche legate alla parte pubblica della strada. D’altra parte egli rileva, 
ancora una volta, una insufficienza di progetto nella parte interna dell’isolato, usato come affaccio 
di servizio e occupato intensivamente da prolungamenti delle abitazioni. L’abilità di Schumacher 
nella manipolazione dello spazio urbano si mostra chiaramente nella proposta di riforma di un 
isolato tipico di Amburgo, dalla forma allungata e frazionato in piccoli lotti sfruttati intensiva-
mente; il progetto, che prevede di interrompere la continuità del lotto, è una contaminazione tra 
una corte aperta e una strada a fondo cieco, ma in realtà percorribile attraverso un sottopassaggio 
pedonale. La nuova qualità di questo spazio urbano è 
ottenuta con un progetto che interessa l’isolato edificabile nel suo insieme, e non il singolo 
lotto.
Durante un ulteriore studio del 1913, l’architetto tedesco sperimenta la possibilità di tagliare alcuni 
isolati urbani con dei passaggi verdi destinati a parco. La tipologia edilizia residenziale continua 
così la tradizione dei blocchi urbani, ma con i vantaggi derivanti da corridoi verdi che li attraver-
sano, li integrano, li completano.
 Questa idea prende vita, seppur in maniera diversa, nell’area Dulsberg di Hamburg Barmbek, 
pianificata dal 1916 al 1919 e costruita dal 1919 fino al 1923. Una fascia centrale verde attraversa 
tre edifici a tre piani con al loro interno corti pubbliche, garantendo quindi il massimo spazio 
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2.3 L’intervento di Dulsberg, progettato da 
Schumacker.
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verde, una grande quantità di luce, aria, mantenendo però una densità abitativa elevata. L’opera 
e l’ideologia schumacheriana si ritrova anche nella realizzazione del  Jarrestadt nel quartiere di 
Hambburg-Winterhude, 1927-1929, ad opera di vari architetti. Nonostante la maggior parte degli 
edifici abbiano una conformazione “a stecca”, seguono comunque l’ andamento curvilineo della 
strada creando uno spazio urbano ben percepibile. Il quartiere è organizzato intorno ad una piazza 
pubblica centrale con tutto intorno, a delimitare lo spazio, gli edifici di Karl Schneider. 
Gli spazi verdi collettivi che attraversano e circondano gli isolati urbani non hanno solo funzione 
igienico-sanitaria ma favoriscono anche l’interazione e gli incontri tra gli abitanti.  Questo propo-
sito, di incentivare attività sociali, viene espresso materialmente tramite un volantino scritto nel 
1930 in occasione della festa di compleanno di uno dei bambini residenti in uno di questi blocchi:
 “The new way of building, where large residential blocks encircle a common garden court, is not 
simply the private taste of the respective architects, but an expression of the social will of our time 
which strives for collectivity and community.”8
Il nuovo isolato urbano era il simbolo dell’ideale sociale delle comunità che attivamente operano 
e rendono viva la città.
Questa mentalità cambia radicalmente durante il Terzo Reich. La città metropolitana non è più 
composta da isolati residenziali che creano spazi urbani facilmente fruibili e aperti, e l’incontro e 
le attività sociali non sono più al centro della progettazione. In questo periodo il modello ideale di 
residenza è la casa unifamiliare secondo l’ideologia “ Blut und Boden”, sangue e suolo, nonostante 
tutto il blocco urbano non viene mai totalmente abbandonato. Esso viene infatti utilizzato sia per 
la progettazione di aree centrali come Hamburg Gangeviertel, 1934-1937, Kassel, 1934, che per 
altri sviluppi urbani centrali come il quartiere Damm a Berlino. Nonostante questa tipologia fosse 
usata anche sotto il partito nazionalsocialista, rimane l’espressione delle riforme urbane e sociali 
dell’inizio del secolo. 
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2.4  Il Jarresdadt ad Amburgo. 
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2.3. Il Movimento moderno e l’urbanistica dei CIAM
In urbanistica, nel periodo fra le due guerre,” la critica ha potuto parlare di Razionalismo a propo-
sito delle tendenze assai radicali che si manifestano a partire dagli anni Venti, contrassegnate dalla 
ricerca di soluzioni ottimali sui temi dell’alloggio, del quartiere, della città, ma anche ad una grave 
sottovalutazione della complessità dei problemi della vita urbana”9. 
Una figura di primo piano in questi anni è Le Corbusier, che con le sue sperimentazioni su una 
Città contemporanea per tre milioni di abitanti prima e la Ville Radieuse poi, va ad influenzare 
fortemente il pensiero razionalista. 
Nel 1922 Le Corbusier, partecipando al Salon d’ Automne di Parigi, espone un piano per una Città 
contemporanea per tre milioni di abitanti, che descriverà in modo dettagliato nel 1925 in Urbani-
sme. Egli dichiara di aver disegnato questa città inserendo “i principi base per un ‘urbanistica mo-
derna, in un edificio di estremo rigore, all’interno del quale la geometria deve regnare”10, in modo 
da consentire l’applicazione dei principi tayloristici alla scala dell’edificio e a quella dell’insieme 
urbano. Il progetto intende rispondere alle esigenze degli abitanti della città moderna che vivono 
e lavorano nel centro o nelle periferie, ma anche di quanti lavorano nei quartieri centrali e abitano 
all’esterno. È quindi naturale che in questo insediamento, che sorge su un terreno pianeggiante, 
un ruolo fondamentale venga assegnato alla circolazione, la quale si imposta su due grandi assi 
di simmetria disposti in direzione dei quattro punti cardinali, lungo i quali corrono autostrade, la 
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metropolitana e la ferrovia che porta ai sobborghi. Gli altri tipi di strade, sui quali ci si immette da-
gli assi principali, corrono su più livelli e sono specializzati in rapporto al tipo di traffico. Al centro 
del sistema viario c’è la zona degli affari, formata da venti grattacieli cruciformi. Le residenze sono 
costituite da “edifici a schiera chiusa”11 su cinque piani di duplex. Intorno, sui terreni di proprietà 
comunale, si estende una superficie vincolata a prati e boschi, dove si trovano impianti sportivi e 
l’aeroporto. Al di là di questa vi sono la città giardino e la zona industriale. ” La descrizione tecnica 
dell’impianto urbano denuncia il peso che l’estetica assume all’interno del piano”12.
Strettamente collegato alla proposta del 1922 per una Città contemporanea  è il progetto per il 
Plan Voisin che ne costituisce l’applicazione al centro di Parigi. Nello scritto di presentazione Le 
Corbusier parte dal presupposto che nelle città vi siano nuove funzioni che il vecchio centro non è 
idoneo a ospitare e che non possono essere decentrate. La nuova griglia stradale sarebbe stata re-
alizzabile a prezzo della distruzione dei “quartieri più malfamati” ma anche dei “quartieri in gran 
parte sovrappopolati e fitti di abitazioni borghesi adibite oggi a uffici”13. 
Commentando la proposta Le Corbusier sostiene che la sua radicalità sia giustificata dalle esigen-
ze dei tempi nuovi nei quali “il progresso sociale e economico dipende dalla capacità di risolvere 
felicemente problemi tecnici.” 14
Nel 1922 Le corbusier passa ad una nuova formulazione della Città contemporanea. Il progetto, 
che sarà inviato al terzo congresso dei CIAM di Bruxelles dello stesso anno, è relativo a una nuova 
città ideale, chiamata Ville Radieuse. L’architetto svizzero rifiuta “ di prendere in considerazione 
i condizionamenti derivanti dall’inserimento in un contesto preciso. (…) Il terreno non è che un 
piano di riferimento per la rappresentazione di un oggetto -  una macchina-scultura – determinato 
astrattamente.”15
Il primo congresso dei CIAM si svolge nel 1928. Fra gli argomenti all’ordine del giorno ha un posto 
di rilievo l’urbanistica, nella quale si richiama l’attenzione su alcuni temi che verranno in seguito 
molto dibattuti all’interno dell’organizzazione: la suddivisione frammentaria e casuale del suolo, 
la necessità di regolarizzarne l’uso e la proprietà, l’importanza della circolazione come elemento 
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di connessione fra le funzioni fondamentali dell’organismo urbano,  rappresentate dall’abitazione, 
dal lavoro, dallo svago. 
Spagnoli afferma che “dalla lettura della stessa dichiarazione si deduce che il problema dell’abi-
tare è urgente e troppo a lungo trascurato16”; nel II congresso infatti il tema è “l’abitazione per il 
minimo vitale”. E’ necessario trovare “in base ad un’attenta considerazione degli aspetti tecnici 
e economici, un punto di equilibrio tra soddisfazione delle esigenze materiali e spirituali degli 
abitanti e la produzione del maggior numero possibile di alloggi per le classi sociali più disagiate”. 
Il terzo congresso si svolge a Bruxelles nel 1930: ispirandosi alle teorie di Le Corbusier, si cerca 
di giustificare la scelta di progettare edifici di diversa altezza con planimetrie che comprendono 
unicamente schiere parallele, separate da aree estese a verde. In questo modo, l’attenzione per le 
difficili condizioni di alloggio dei lavoratori nelle città porta il congresso a concentrarsi sull’impor-
tanza, ritenuta decisiva, del fattore economico, riservando “pochi accenni al tema dell’organizza-
zione urbana complessiva”. 
Pochi anni dopo si tiene il V congresso a Parigi sul tema “Abitazione e tempo libero” e nel 1957 
viene redatta la Carta d’ Atene. Il testo sostiene nella parte introduttiva che le circostanze econo-
miche, sociali, politiche e ambientali che hanno determinato storicamente lo sviluppo della città e 
della sua regione sono profondamente mutate con l’avvento dell’era della macchina, a causa della 
quale, “il caos è entrato nelle città17”.  
Nell’ultima parte il riferimento è soprattutto alla Ville Radieuse, con la sua ricerca di dare a tutti 
uno spazio sufficiente, aria, luce, di raggiungere densità elevate, di creare una netta separazione 
fra gli edifici e fra zone urbane. Nella Carta si immagina che sia possibile “governare la comples-
sità urbana separando le parti e gli oggetti architettonici che la compongono: l’elemento predomi-
nante saranno in futuro i grandi vuoti”. 
Con i CIAM e con le teorie di Le Corbusier, quindi, si verifica la definitiva dissoluzione dell’isolato: 
“l’abolizione delle differenze fra i diversi affacci e fra i diversi piani, conseguenza di un’omogeneiz-
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zazione dello spazio, si traduce in un trattamento uniforme delle facciate, che non sono più che 
una ripetizione modulare di una cellula tipo, nella quale le aperture, definite una volta per tutte, 
non esprimono più una dialettica fra residenza e spazio urbano. L’edificio diventa un oggetto, po-
nendo con ciò le premesse per quella dissoluzione completa del tessuto urbano.”18
2.4. Urbanistica tedesca nel primo dopoguerra
In Germania, la ripresa dell’attività edilizia per rispondere al grande deficit abitativo fa sì che ci 
si concentri “sullo studio dell’alloggio e della sua aggregazione all’interno di tipologie lineari, alla 
tipizzazione e in certi casi alla prefabbricazione di alcuni componenti.” 19
Fra queste sperimentazioni le esperienze più significative si svolgono a Berlino e Francoforte. 
Nella prima, nell’immediato dopoguerra, anche la cultura architettonica più radicale si è inserita 
nelle aree centrali senza la volontà di operare un’effettiva rottura all’interno della struttura dello 
spazio pubblico preesistente. Un progetto come il palazzo per uffici di Mies van der Rohe lungo la 
Friedrichstrasse del 1921, appare più un tentativo di sottolineare il nodo urbano che una messa in 
discussione della “città di pietra che ne costituisce lo sfondo”20 . Un carattere analogo conserva per 
alcuni aspetti anche il suo “grattacielo di vetro21”, a cui si ispira la Chilehaus di Amburgo, dell’anno 
successivo. 
La Chilehaus è un complesso edilizio destinato ad uffici, progettato da Fritz Hoger,  risalente al 
1922-1923 e che si ispira alla tradizione delle Kontorhaus22, tipica residenza mercantile che rag-
gruppa in sé stessa i magazzini, gli uffici e le residenze. Completata nel 1924, è subito diventata 
il simbolo dell’architettura espressionista e della rinascita economica di Amburgo dopo la prima 
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2.5 La Chilehaus progettata da Fritz Hoger.
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guerra mondiale.
A costruzione ultimata la Chilehaus è il più grande complesso destinato ad uffici di tutta Europa, 
con la sua forma iconica che con il suo angolo acuto tra Pumpen e Niedernstrasse  richiama la 
prua di una nave, “con il suo tetto sporgente  e con una lunga facciata curva che conferisce slancio 
all’edificio e che asseconda in modo sapiente la forma irregolare del lotto”.23
Nel campo dell’edilizia residenziale, nella seconda metà degli anni Venti, molti fra gli insediamenti 
di maggiore impegno presentano ancora isolati, con ampi spazi interni, in conformità alle pre-
scrizioni del regolamento del 1925. Verso la fine del decennio tuttavia, gli imperativi dell’ igiene, 
dell’economia, della specializzazione della viabilità assumono un peso sempre crescente. Molte 
Siedlungen  presentano serie di corpi in linea paralleli che prescindono dall’andamento della stra-
da, anche se ancora cercano di raccordarsi con il contesto urbano. Questo vale per il piano di 
Scharoun nella Grossiedlung Siemensstadt a Berlino, in cui si trova una serie di schiere parallele 
in gran parte svincolate dalla strada, in cui però l’andamento dei corpi di fabbrica in senso nord-
sud non impedisce di stabilire , attraverso le testate, una certa continuità dei fronti stradali, così 
da conferire allo spazio identità e gerarchie. Ma come risulta evidente dai progetti presentati per 
il concorso del 1928 per la siedlung di Spandau-Haselhorst, il dato funzionale assume un’impor-
tanza sempre più rilevante. Quest’ultimo costituisce forse la più significativa affermazione delle 
nuove tendenze nel campo della progettazione della residenza. Il bando del concorso infatti invita 
esplicitamente, “ in base ai moderni principi dell’urbanistica24”, ad abolire l’allineamento delle 
case lungo le strade e  adottare il sistema delle schiere parallele. Tutti i progettisti rispettano le 
richieste e Walter Gropius, il vincitore del concorso, presenta un progetto dove sono compresenti 
schiere basse, medie e alte, ma attraverso dei calcoli cerca di dimostrare come quest’ultime siano 
la soluzione più vantaggiosa anche a livello di igiene e economia. 
Anche a Francoforte emergono nuovi orientamenti nella progettazione dei quartieri. L’approfon-
dimento in corso sui temi della tipizzazione dell’alloggio e dei suoi componenti e sull’industria-
lizzazione dell’edilizia si accompagna ora a una minore attenzione per il tema dell’inserimento 
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nel contesto urbano, e la ricerca si concentra sulla disposizione ottimale di schiere da ripetersi in 
maniera infinita. 
Su “Das Neue Frankfurt” nel 1930 viene pubblicato uno schema grafico attraverso il quale si cerca 
di delineare il passaggio dai densi isolati ottocenteschi, agli isolati costruiti solo sul perimetro, a 
schiere allineate lungo le strade o indipendenti dalla viabilità. Come afferma Spagnoli “nell’artico-
lo non si fa alcun cenno alla circostanza che nei primi due casi la compresenza di funzioni diverse 
da quella residenziale è ancora possibile, mentre nel caso delle schiere la presumibile presenza 
della sola residenza evidenzia una palese ambivalenza: il tentativo, generoso, di dare risposta nel 
modo più efficiente ai problemi dell’edilizia di massa ha infatti comportato una evidente sottova-
lutazione del tema dell’organizzazione urbana e delle pratiche che la sostanziano”. 
2.5. L’urbanistica in Germania durante il nazionalsocialismo
In Europa le gravi crisi economiche e sociali che si verificano nel periodo tra le due guerre hanno 
come conseguenza l’affermarsi di regimi autoritari.
Nella prima fase del periodo nazista che si protrae fino al 1936, per fronteggiare la crisi econo-
mica, che ha creato un ingente massa di disoccupati, vengono portati avanti programmi relativi 
alla costruzione di infrastrutture, insediamenti suburbani a bassa densità ed edifici pubblici.  Nel 
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settore residenziale si verifica un grave rallentamento della produzione , nelle città tedesche si 
realizzano soprattutto quartieri a bassa densità, in continuità con le politiche tese a fornire alloggi, 
occupazione e auto sostentamento. L’intenzione di “reinserire le popolazioni metropolitane nel 
ritmo del paesaggio tedesco come primo passo per la “dissoluzione della metropoli” si traduce 
nella costruzione di alcuni interventi modello. Gli interventi più impegnativi di questo periodo 
riguardano Berlino, dove nel 1934, viene realizzato l’ampliamento della Reichsbank che comporta 
la demolizione di molti edifici di valore storico nel centro. Viene istituito un concorso che poi sarà 
vinto da Heinrich Wolff, autore di un complesso con le facciate regolarmente scandite da finestre 
e rivestite di pietra, con  un aspetto monumentale all’esterno. Questo progetto testimonia “il per-
durare dell’importanza della razionalità nelle scelte tecnologiche e distributive25”. 
Si interviene a Berlino anche sui principali spazi urbani attraverso ”numerose opere di cosmesi 
urbana26”; tutti questi episodi però sono legati a particolari circostanze non ancora riconducibili 
ad un disegno urbano complessivo. 
La situazione cambia profondamente nel 1936, quando il potere di Hitler si è ormai consolidato: 
l’opposizione è stata eliminata e si è verificato il controllo totale della vita pubblica in parallelo ad 
una ripresa dell’economia che ha consentito di raggiungere la piena occupazione. 
Il monumentalismo della cultura ufficiale non lascia più spazio ai protagonisti degli anni venti: 
viene richiesta una politica di trasformazione del territorio e della città più incisiva, negando la 
cultura antiurbana di quegli anni. Nella seconda metà del decennio si incentiva il programma 
autostradale e si intraprendono iniziative con una forte valenza territoriale. I progetti per nuovi 
insediamenti si impostano in genere su una croce di grandi strade che definiscono uno spazio 
pubblico monumentale adatto per ospitare manifestazioni di massa. Questo modello di intervento 
contrassegna anche i programmi riguardanti le città in cui, nonostante la propaganda continui a 
esaltare insediamenti a bassa densità, si costruiscono in prevalenza edifici a più piani nelle aree 
periferiche o interstiziali, e impegnativi progetti urbanistici per le aree centrali.   I piani di maggio-
re impatto sono progettati per la capitale e per centri importanti come Amburgo e Monaco.
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Ad Amburgo nel 1937 è indetto un concorso per la sistemazione della riva nord dell’Elba , ma 
l’assoluta priorità è assegnata alla riorganizzazione di Berlino che, in quanto capitale del Reich 
doveva, con la sua urbanistica, testimoniare la potenza di una nazione di rango mondiale. Viene 
messo a punto un programma basato su due assi ortogonali che si sarebbero dovuti incontrare in 
corrispondenza della porta di Brandeburgo e su cinque anulari, la più esterna delle quali con ca-
ratteristiche autostradali. L’asse nord-sud si sarebbe dovuto realizzare tramite estese demolizioni 
che avrebbero interessato anche parti della città densamente edificate. Questi grandi progetti per 
Berlino non verranno mai attuati, con lo scoppio del conflitto l’edilizia conosce un blocco quasi 
completo nei settori non legati all’industria bellica.
2.6. Ricostruzione e ripresa in Europa dopo  la seconda guerra mondiale
2.6.1. Il caso della Gran Bretagna
In Europa, dopo la fine della guerra, la ricostruzione comporta una profonda riorganizzazione 
economica e politica, all’interno di un quadro territoriale che cambia radicalmente. I bombar-
damenti hanno lasciato segni evidenti di distruzione in molte città europee e sia il sistema delle 
infrastrutture che quello produttivo sono in condizioni critiche. Anche la questione abitativa è 
critica, il patrimonio abitativo è in gran parte distrutto ed oltre a questo vi è la grave emergenza 
profughi che si trasferiscono in campi di emergenza dove in molti casi sono alloggiati per lungo 
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2.6 Il complesso residenziale di Landsbury.
tempo. In molte città europee, già nel corso della guerra, si creano appositi uffici per promuovere 
la ricostruzione di centri danneggiati o distrutti dai bombardamenti. In Olanda un commissario 
governativo si occupa della redazione di piani per la ricostruzione di Rotterdam, in Francia viene 
creato il Commisariat à la Reconstruction, in Inghilterra viene istituito invece il Ministry of Town 
and Country Planning. In Inghilterra la città più colpita è Londra e la necessità di intervenire per 
fare fronte a una situazione di grave emergenza pone nuovamente l’accento sull’importanza di 
una pianificazione urbanistica che guidi gli interventi di ricostruzione.  Il “piano per la Grande 
Londra” prevedeva di individuare un sistema viario principale formato da dieci arterie radiali di 
grande rilevanza territoriale e da un anello di raccordo esterno. In questo piano la strategia è quel-
la di organizzare la regione metropolitana in zone concentriche che si sviluppano intorno ad una 
fascia densamente costruita in cui si programma di ridurre la densità edilizia e di spostare una 
parte degli abitanti in otto nuove new towns, autonome amministrativamente, in cui vi saranno 
posti di lavoro e residenze. All’interno della city, invece, si verifica la tendenza a una riedificazione 
attraverso edifici terziari per i quali vi è una forte domanda mentre all’esterno si cerca appunto 
di trovare una risposta alla grande domanda di abitazioni. Inizialmente si ripropongono le stesse 
tipologie edilizie e insediative dell’anteguerra, con abitazioni a bassa densità nelle aree esterne e 
ricostituzione di un tessuto urbano continuo più denso in quelle intermedie, in polemica con gli 
architetti del Movimento Moderno che avrebbero voluto realizzare un’edilizia aperta costituita da 
tipologie miste, in grado di rispondere ad una più articolata gamma di bisogni e disposte intorno 
ad un centro comunitario.  Questa controversia volge però a favore dei modernisti verso la fine 
degli anni cinquanta con la realizzazione di un lotto, Landsbury,  in cui al posto della bassa edilizia 
distrutta dalle bombe, una serie di schiere e di case e di appartamenti a bassa e media intensità 
si articola con una certa libertà intorno a zone pedonali caratterizzate dal commercio e intorno a 
superfici a verde. 
Altre new towns furono costruite fra il 1946 e il 1950, sempre in seguito alla necessità di deconge-
stionare le aree urbane attraverso la ridistribuzione geografica della popolazione industriale e la 
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creazione di città nuove. La commissione che si occupa della pianificazione urbanistica fornisce 
anche indicazioni per i caratteri dei piani, che dovranno indicare la viabilità principale e uno 
zoning in cui le diverse funzioni urbane si articolino intorno ad un’area soprattutto commerciale. 
I progetti di queste nuovi insediamenti mostrano chiaramente l’influenza delle città giardino e il 
richiamo alla cultura modernista per la progettazione delle aree centrali. 
Le critiche che sono rivolte al programma delle prime new towns, per la bassa densità e la scarsità 
della vita urbana, hanno come conseguenza la creazione di una nuova generazione di città, con 
caratteri molto diversi da quelle precedenti. In questi nuovi interventi si prevede una maggiore 
compattezza dell’insediamento e la creazione di un nuovo town centre, con edifici commerciali dal 
forte impatto visivo, il tutto scandito da percorsi differenziati per automobili e pedoni. 
Verso la metà degli anni settanta, in Gran Bretagna il dibattito sulla pianificazione si evolve ulte-
riormente, anche in seguito ai grandi cambiamenti che stanno avendo atto come il rapido sviluppo 
della mobilità privata, la crescita del settore dei servizi e i progressi della tecnologia nella comu-
nicazione a distanza. Un tentativo di tenere conto del progresso tecnologico si ha con il Traffic in 
Towns, pubblicato dal ministero dei trasporti nel 1963, in cui si propone la creazione di una maglia 
di strade con una sezione adeguata allo scorrimento del traffico automobilistico, che delimitino 
“aree ambientali favorevoli alla mobilità pedonale e alla vita di relazione”. A fronte di questa in-
tegrazione con il progresso tecnologico, che diventa strumento per governare nuovi scenari, vi è 
chi si attesta su posizioni più radicali come il team Archigram, un gruppo di avanguardia archi-
tettonica formatosi negli anni sessanta , che, come nel caso della Walking City del 1964, progetta 
città in cui il ruolo della tecnologia è sempre più dirompente e incisivo: la così detta città a piedi è 
costituita da edifici intelligenti o robot in formato gigante, di per sé baccelli contenitori vita, che 
potrebbe vagare per la città. La forma derivante dalla combinazione di insetti e di macchine è stata 
un’interpretazione letterale da Le Corbusier, aforisma di una casa come una macchina in cui vive-
re. I baccelli sono indipendenti, contengono parassiti che potrebbero entrare o uscire in stazioni 
dove questi occupanti vengono cambiati o dove si ricostituiscono le risorse disponibili. Il cittadino 
Capitolo 2. Dalla città funzionale alla città compatta: erosione e permanenza dell’ isolato urbano 29
è quindi un nomade non totalmente differente dall’attuale automobile. Il contesto era concepito in 
un mondo futuro dopo un conflitto nucleare.27
In parallelo alla realizzazione delle new towns, negli anni sessanta continua la ricostruzione delle 
zone vicino al centro città che vengono riorganizzate dal punto di vista urbanistico. Nascono e si 
fanno strada nuovi orientamenti, come quelli di Alice e Peter Smithson e del Team X, un gruppo di 
architetti istituito nel 1954 per preparare il 10° CIAM e  che contribuiscono a dare vita ad un nuovo 
movimento: il New Brutalism. Questi architetti sentono l’esigenza di un superamento delle posi-
zioni dei CIAM anteguerra e di una riflessione sul concetto di habitat più consono a modelli sociali 
e culturali diversi. Essi pongono alla base del progetto termini come “casa”, “strada”, “distretto”, più 
rispondenti alle esigenze mutevoli della vita quotidiana. 
 “Dagli anni cinquanta i membri del Team X affrontano la nuova dimensione del problema resi-
denziale proponendo una struttura dello spazio urbano gerarchicamente organizzata, in grado 
di esprimere in forma moderna i valori dell’appartenenza e dell’identità”28. I principi della città 
funzionale vengono sottoposti durante il dopoguerra ad una profonda revisione proprio all’interno 
del CIAM. Nel congresso che si tiene a Hoddesdon del 1951 si pone l’accento sul “significato sociale 
e sul valore simbolico dello spazio urbano: il core della città moderna inteso come centro civico 
dove la comunità può riunirsi29”. All’approccio funzionalista i futuri membri del Team X contrap-
pongono una lettura del fenomeno urbano in cui “le forme di organizzazione spaziale corrispondo 
alle forme di associazione umana.30”  In occasione del CIAM di Aix-en-Provence del 1953, il gruppo 
contesta proprio i limiti che il discorso razionalista dimostra sul tema dell’abitare “nella dissocia-
zione tra schemi di aggregazione delle unità residenziali e reali forme di aggregazione31”. Il concet-
to di habitat implica una visione più complessa e completa della città e dell’urbanistica moderna, 
che non può essere ricondotta a schematizzazioni di matrice funzionale: “è il mondo vitale dell’a-
bitante, dove la dimensione fisica, intellettuale e spirituale dell’uomo trovano soddisfazione32”. 
Per esprimere questa nuova concezione del fenomeno urbano, appare inadeguato il metodo grafi-
co proposto da Le Corbusier nel 1947 per uniformare la presentazione dei lavori e renderli compa-
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2.7 Il modello della Cluster City.
rabili. “Il sistema prevedeva l’organizzazione dei disegni all’interno di una griglia strutturata sulla 
base delle quattro categorie funzionali della Carta d’Atene. La griglia viene modificata e usata cri-
ticamente dai partecipanti più giovani al congresso di Aix-en-Provence.  Alison e Peter Smithson 
presentano una serie di pannelli di uguali dimensioni, sostituendo alle categorie funzionali una 
gerarchia di successivi livelli di associazione umana: “casa”, “strada”, “distretto”, “città”. queste for-
me di organizzazione spaziale, che in seguito gli Smithson definiranno cluster, corrispondono  a 
relazioni sociali di crescente complessità. Nei riquadri della loro Urban Re-Identification Grid, col-
locano liberamente una serie di fotografie scattate ai bambini che giocano per strada nel quartiere 
operaio di Bethnal Green a Londra, insieme a disegni e schemi per il concorso di Golden Lane. Il 
contenuto della griglia funzionalista è così volutamente sconvolto. 
Lo schema insediativo di Golden Lane viene proposto come modello di riorganizzazione dell’in-
tera struttura urbana configurando una sequenza continua di edifici lineari, connessi tra loro at-
traverso un sistema di strade pedonali sopraelevate. Si intende recuperare lo spazio vitale tra casa 
e spazio urbano che anima la strada nella città tradizionale proponendone una nuova versione 
adatta alla città moderna, dove la rivoluzione della mobilità carrabile rende necessaria la divisione 
dei flussi. Gli accessi alle case saranno così concentrati lungo le strade pedonali in numero tale 
da garantire un passaggio continuo di persone; lo spazio della strada sopraelevata deve essere 
animato anche dalla presenza di negozi e nelle grandi città anche di industrie leggere, laboratori, 
cliniche, shopping centres e piccoli hotel.33”
Nel modello della cluster city, ogni zona ha un’identità ben precisa identificabile dalla struttura 
spaziale e dall’intensità d’uso in relazione a funzioni specifiche prevalenti: industria, commercio, 
shopping, attività per il tempo libero e per la residenza. Ai principi di rigida separazione funzio-
nale, che hanno portato a uno sviluppo urbano concentrico da un nucleo storico fino alle aree 
residenziali ai margini, gli Smithson contrappongono un’organizzazione per più centri, distribuiti 
nel territorio e connessi tra loro in maniera rapida e diretta attraverso un sistema infrastrutturale 
che definisce e si propaga attraverso tutta la struttura urbana. 
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2.6.2. Il caso della Germania
Nel settore occidentale della Germania divisa, i primi interventi di ricostruzione vennero realizzati 
in base a provvedimenti legislativi speciali. 
La ricostruzione in questi anni avviene in condizioni difficilissime: la maggior parte dei funzionari 
pubblici compromessi con il nazismo furono allontanati, mancavano i materiali da costruzione e 
una pianificazione a lungo termine. 
A Norimberga e in alcuni altri casi la ricostruzione avviene rispettando il tessuto urbano esistente 
o quello che ne rimaneva, a Monaco e Colonia si cerca di valorizzare le tracce rimanenti del passa-
to che non erano state spazzate via dai bombardamenti. Queste tuttavia sono eccezioni: più spesso 
prende il sopravvento un approccio di marca modernista: a Kassel è presentato un piano in cui 
l’ampia sezione delle vie “appare immemore del minuto pattern della città vecchia34”.
Dati gli urgenti compiti della ricostruzione dei vecchi centri, nella Repubblica Federale Tedesca 
non si attuano consistenti operazioni di rinnovo delle aree sopravvissute ai bombardamenti: fra 
i primi interventi di una certa dimensione vi è quello di Altona ad Amburgo . Mentre procede la 
ricostruzione delle aree centrali si intraprende la riorganizzazione di quelle più esterne, adattando 
la viabilità alle crescenti esigenze del traffico automobilistico. I piani di Monaco, Francoforte, Co-
lonia prevedono un’espansione notevole, oltre a una riorganizzazione del sistema infrastrutturale. 
Ad Amburgo, un concorso per Steilshoop, l’ultima grande area disponibile nel territorio comunale 
vicino all’aeroporto, vede un progetto vincitore in cui i più significativi spazi pubblici si concen-
trano su un asse centrale che supporta una serie di corti. Le influenze della cultura internazionale 
si sentono poco in Germania in cui ci si preoccupa di creare un sistema infrastrutturale esteso ed 
efficiente che colleghi “subcentri”, in cui si trovano importanti servizi, e zone residenziali, carat-
terizzate da un’edilizia aperta e da tipologie che creano un ambiente urbano molto frammentato. 
Le prime critiche a questo metodo arrivano negli anni sessanta, in cui si mette in discussione più 
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volte i modi della ricostruzione e l’insufficiente cultura dei “planners”. Tale critica viene portata 
avanti da autori americani come Kevin Lynch, ma anche da autori tedeschi come il sociologo Hans 
Paul Bahrdt, che critica il modo astratto dei planners di concepire i rapporti sociali all’interno 
delle unità di vicinato. A queste critiche seguono poi anche ampie contestazioni sul campo, che 
avvengono nel clima di protesta sociale che contrassegna i tardi anni sessanta. Le lotte intese a 
bloccare la realizzazione, spesso attraverso estese demolizioni, di strade a scorrimento veloce nel-
le aree centrali, come quelle che si verificano a Berlino-Kreuzberg, e il rifiuto delle condizioni di 
vita all’interno dei grandi quartieri esterni rigidamente zonizzati tendono a mettere in discussione 
aspetti fondamentali della pratica urbanistica post-bellica. 
Nel quadro della ricostruzione e nel periodo di successivo sviluppo sono anche adottate politiche 
intese a ridurre gli squilibri territoriali, in termini di dotazione delle infrastrutture di base e nella 
qualità della vita, tra le concentrazioni costituite dalle grandi città e le aree prevalentemente ru-
rali. 
Un caso particolare, nella situazione tedesca, è costituito da Berlino: divisa in quattro pochi mesi 
dopo l’occupazione dell’Armata Rossa nel 1945. Nel 1947 poi la città viene divisa solo in due settori, 
uno controllato dalle potenze occidentali e uno controllato dai sovietici. Per il settore occidentale 
vengono proposti dei piani di sviluppo urbanistico che non tengono conto di questa divisione e 
programmano progetti viabilistici che riguardano tutta la città. Nel 1958 viene bandito il grande 
concorso per Berlino capitale, per la ricostruzione del centro cittadino distrutto, in cui Scharoun, 
che ottiene il secondo premio, nega totalmente la struttura urbana preesistente: nel suo progetto 
sono riconoscibili solo alcune piazze storiche. 
Nel campo dell’edilizia si sperimenta poco e ci si discosta poco rispetto alle esperienze dell’ante-
guerra: il quartiere Hansaviertel “è poco più di un campionario delle ricerche tipologiche dei più 
noti architetti in campo internazionale”, con pochi elementi lineari, “poggiati su un vassoio verde, 
totalmente autonomi dalla viabilità e dai percorsi pedonali”.35
Dopo la divisione definitiva della città e l’edificazione di nuovi grandi quartieri come Gropiusstadt, 
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2.8 Il quartiere di Hansaviertel a Berlino.
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in cui si ha la frammentazione dello spazio pubblico e una rigida zonizzazione con lunghi corpi di 
fabbrica residenziali, le contestazioni da parte della popolazione residente non fanno che aumen-
tare, per i problemi insorti sul piano sociale e per la qualità della vita. Questi problemi hanno come 
conseguenza un cambiamento degli orientamenti della pubblica amministrazione nel campo della 
pianificazione urbana. Ciò risulta evidente quando nel 1979 viene creata una società con il compi-
to di dare vita ad un’esposizione internazionale di architettura, la Internationale Bauausstellung 
Berlin (IBA), in cui le nuove iniziative si indirizzano verso una “sperimentazione più concreta”.36
L’attività progettuale si basa infatti sulla “ricostruzione critica della città37”, in cui diventa nuo-
vamente centrale il rapporto con la storia e in cui si rinnega ogni logica funzionalista. In questo 
modo, durante questa esposizione internazionale si cercano di inquadrare temi che spaziano dalla 
ricerca sulle tipologie insediative ed edilizie, alla questione ambientale, tenendo però sempre ben 
presente le tematiche dell’integrazione sociale e della partecipazione. 
Rispetto alle sperimentazioni architettoniche del passato, l’IBA non intendeva costruire quartieri-
modello da presentare alla critica internazionale, ma mettere in pratica il concetto di “esposizione 
di architettura” coinvolgente ampie parti di città, quasi tutte centrali. Dopo i tragici bombarda-
menti della II Guerra mondiale, la ricostruzione berlinese era avvenuta seguendo una pianifica-
zione affrettata e un’edificazione selvaggia. Gli anni Sessanta/Settanta hanno evidenziato la crisi e 
il fallimento degli ideali del Movimento moderno, sia in ambito residenziale che in quello urbani-
stico. È proprio dalla presa di coscienza di questi insuccessi che è nata l’idea di creare una mostra 
con la quale “ricostruire la città”, da presentare nel giro di pochi anni all’opinione pubblica e alla 
critica specializzata. L’IBA si contrappone fin da subito ai concetti urbanistici elaborati dal CIAM e 
del modello dello zoning, per “assegnare invece un primato alla morfologia urbana che si è venuta 
a configurare nel tempo, alla definizione di una forma complessiva della città entro cui si inseri-
scono le costruzioni. (…) Una minor fiducia nell’idealismo razionalista, ha fatto preferire alla te-
matica delle Siedlungen-modello o dei quartieri dimostrativi, l’idea di un “collage” di architetture 
da integrare al tessuto urbano esistente, per dargli nuova vitalità”38. 
Capitolo 2. Dalla città funzionale alla città compatta: erosione e permanenza dell’ isolato urbano 35
Nel 1978 venne quindi creato un comitato per l’organizzazione dell’IBA per organizzare questa 
esposizione internazionale imperniata sul tema “Abitare nel centro della città”. All’interno del-
la città, l’IBA ha individuato alcune aree-campione, storicamente e tipologicamente significative, 
come i quartieri di Kreuzberg e Tiergarten, facendole oggetto di un’operazione esemplare di ri-
parazione/ricostruzione. La progettazione condotta su queste aree si è proposta di restituire loro 
quell’identità urbana perduta dalle distruzione della guerra e dal successivo abbandono, e di otte-
nere una migliore qualità abitativa. In collaborazione con i privati, vengono  iniziate numerose co-
struzioni, in molti casi completate soltanto molto tempo dopo; contemporaneamente si formulano 
alcuni principi base che, dopo la caduta del muro, diventeranno un riferimento per gran parte 
degli interventi successivi, sia a carattere architettonico che urbanistico. Si tratta, in gran parte, 
di interventi residenziali, per la classe operaia e del ceto medio. La ricostruzione di queste parti di 
città avviene completando isolati esistenti che, spesso, presentano lacerazioni e vuoti edilizi. Per 
dare un aspetto unitario alla città storica, viene richiesto dagli organizzatori di osservare alcune 
regole imposte dal contesto storico/urbanistico, come il Blockrandbebauung, isolato con edifica-
zione perimetrale continua e con corte interna, e le altezze di gronda. 
Con l’IBA di Berlino si è definitivamente fatta largo una strategia urbanistica fondata sul recupero 
degli elementi costitutivi dello spazio urbano. 
“Questa strategia ha individuato nel modello insediativo dell’isolato lo strumento principale, quasi 
esclusivo, di ricostruzione dello spazio urbano e di riconfigurazione della città nel suo insieme; 
nella sua forma, misura, nei rapporti dimensionali, nelle relazioni tra le parti e nei rapporti gerar-
chici che sottendono i singoli elementi”. 39 
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2.7. I processi di urbanizzazione dagli anni 70 ad oggi
Nei primi anni settanta il boom economico che si è verificato dopo la seconda guerra mondiale si 
arresta ed emerge un nuovo scenario economico che si manifesta in parallelo al verificarsi di un 
processo di urbanizzazione veloce ed esteso. 
Dal punto di vista della composizione demografica delle città europee, da quelle di dimensioni 
minori alle metropoli, ci si trova davanti ad una commistione di etnie e di culture diverse come 
mai prima d’ora. La libera circolazione all’interno della Comunità Europea ha sicuramente favo-
rito questo fenomeno, insieme ovviamente ai flussi migratori. Oltre a questi fenomeni vi è anche 
da notare come ultimamente si sia assistito in generale ad una diminuzione delle nascite e ad una 
diminuzione della popolazione “nativa” all’interno degli stati membri. 40
In europa circa il 72,4% della popolazione vive all’interno di aree edificate definite come città, 
metropoli o sobborghi.41 
La qualità della vita all’interno di questi insediamenti appare un fattore fondamentale e cruciale 
in quanto attrae forza lavoro, imprese, studenti e turisti. Tuttavia, la concentrazione di risorse eco-
nomiche e sociali all’interno delle città può portare alcuni effetti collaterali indesiderati come la 
criminalità e la creazione di aree congestionate. Le città e le metropoli sono al tempo stesso causa 
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e soluzione dei cambiamenti sociali, economici e ambientali che stanno avvenendo in questi ulti-
mi anni ed è per questo che gli stati dell’Unione Europea si stanno impegnando per assicurare una 
crescita urbana che segua principi di sostenibilità42.
Di fronte a questi cambiamenti demografici, con una portata così ampia sia a livello economico 
che a livello sociale, gli stati europei si trovano davanti a numerose sfide per quanto riguarda l’edi-
lizia residenziale: una crescente domanda abitativa, la necessità di combattere lo sprawl urbano, 
favorire l’integrazione dei gruppi sociali più deboli e poveri all’interno della società e del mercato 
edilizio, la necessità di promuovere uno sviluppo sostenibile. 
La dimensione media degli appartamenti nei vari paesi dell’Unione Europea riflette ed è una con-
seguenza, almeno in parte, della crescente densità della popolazione e delle abitazioni, delle va-
riazioni dei prezzi dei terreni edificabili e delle abitazioni stesse. I cambiamenti demografici e 
l’aumento della mobilità della popolazione si traducono in un numero minore medio di persone 
per abitazione. Probabilmente questo fenomeno nei prossimi anni porterà  ad una dissoluzione 
del nucleo tradizionale familiare, ad un incremento di persone anziane con un divario crescente 
fra le varie fasce d’età, ad una richiesta sempre maggiore di abitazioni di dimensioni più piccole. 
Oggi  la pianificazione urbanistica pone con forza il tema della qualità dello spazio urbano e dei 
complessi meccanismi che lo generano e ne consentono una fruizione soddisfacente. 
Nel continente Europeo negli ultimi decenni si sono verificati rilevanti fenomeni di deindustrializ-
zazione che hanno portato alcuni cambiamenti a livelli della progettazione urbanistica. E’ in questi 
anni che cominciano a farsi spazio studi come quelli condotti da Bill Hillier, in cui si indaga sui 
comportamenti e sull’uso degli spazi all’interno dell’ambiente costruito, richiamando l’attenzione 
sulla necessità di progettare insediamenti più integrati spazialmente e socialmente al loro interno 
e in rapporto all’intorno43. 
Molti interventi dei primi anni novanta implicano una radicale critica ai modelli insediativi mo-
dernisti: viene infatti proposta la creazione di “cortine edilizie di altezza limitata in grado di defini-
re uno spazio pubblico che si vorrebbe contrassegnato da funzioni non residenziali accessibili agli 
L’isolato nella città europea contemporanea. Progetto di un edificio ibrido ad Amburgo38
abitanti attraverso brevi percorsi pedonali44”.
Negli anni novanta, inoltre, si dà definitivamente la priorità agli interventi nelle aree dismesse 
incorporate nei tessuti esistenti, in modo da creare una città il più possibile compatta, servita da 
un trasporto pubblico efficiente, caratterizzata da densità superiori a quelle suburbane e da una 
compresenza di attività lavorative, del commercio, dei servizi sociali e  per l’istruzione e il tempo 
libero. 
In Germania, l’apertura della porta di Brandeburgo nel 1989 rappresenta la premessa di un proces-
so di unificazione che avverrà in tempi molto brevi. Nei primi anni novanta si verificano fenomeni 
migratori verso la parte occidentale del territorio tedesco, dove nascono nuovi distretti terziari, 
zone industriali, quartieri residenziali di notevole estensione. A Berlino, per l’area centrale della 
città nella quale, dopo la caduta del muro è molto netta la differenziazione fra la parte est e ovest, 
si pensa ad un assetto unitario.  Nei primi anni Novanta il progetto per la zona Leipziger-Potsda-
mer Platz è caratterizzato da un tessuto a blocchi che costituirà la base per i successivi concorsi 
indotti nell’area dai maggiori proprietari, Sony e Daimler-Benz. Renzo Piano per la Daimler-Benz 
“reinterpreta infatti il tema del rapporto con la città storica che ha informato il progetto di Hilmer, 
articolando il progetto intorno ad una strada che da Potsdamer-Platz si sviluppa fino ad una piazza, 
mentre Helmut Jahn per la Sony, progetta un grande spazio all’interno di un blocco che sottrae alle 
strade circostanti importanti funzioni45”. 
Nelle zone esterne, per rispondere all’aumento della popolazione, è previsto il completamento di 
settori già urbanizzati che sono integrati dal punto di vista delle funzioni, per realizzare uno spa-
zio pubblico più fruibile. Vengono proposte tipologie insediative organizzate in base ad isolati che 
definiscono uno spazio pubblico caratterizzato da strade, piazze e parchi. 
La diffusione di spazi commerciali nei centri urbani ha favorito la formazione di estesi settori 
pedonali, valorizzando i tessuti storici ancora presenti in centri come Friburgo o Monaco. Inoltre 
il tentativo di creare insediamenti compatti, caratterizzati da un buon accesso attraverso il tra-
sporto pubblico, limitando l’uso dell’automobile e valorizzando gli spostamenti pedonali e ciclabili 
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risulta evidente a Friburgo, Hannover, Amburgo.  Proprio ad Amburgo, nel 2000, è stata promossa 
la costruzione, lungo uno dei fronti d’acqua più estesi in Europa, di un intervento, denominato 
Hafencity, che prevede la realizzazione di residenze, spazi commerciali ed uffici. La presenza, in 
questo insediamento, di uno spazio pubblico contrassegnato da numerose attrezzature culturali e 
commerciali crea nuove e più intense relazioni con il fiume Elba e con la città. 
2.8. Densità e urban sprawl
Sprawl urbano: città diffusa, dispersione urbana, città infinita sono termini che indicano una rapi-
da e disordinata crescita di un’area metropolitana, anche in città di dimensioni medie. Il fenomeno 
va affermandosi principalmente nelle zone periferiche, data la connotazione di aree di recente 
espansione e sottoposte a continui mutamenti. Il segno caratteristico della dispersione urbana è la 
bassa densità abitativa in città di medie e grandi dimensioni.46
È conoscenza comune che lo sprawl urbano sia una conseguenza diretta dell’affluenza crescente 
nelle città, del cambiamento dello stile di vita e dell’aumento della mobilità in seguito alla diffu-
sione dell’automobile. L’automobile ha plasmato e ha creato la metropoli odierna diffusa l’ha resa 
dipendente dall’automobile stessa. L’utilizzo diffuso del territorio e il sistema dei trasporti sono 
solidalmente interconnessi e dipendenti l’uno dall’altro. La separazione spaziale delle attività e 
dei servizi crea la necessità di utilizzare l’automobile per spostarsi. Inoltre la sub-urbanizzazione 
delle città è legata ad un incremento della divisione spaziale del lavoro e ad un incremento della 
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2.9 Modello di città diffusa e modello di città 
compatta. 
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mobilità.
“Dopo un ventennio di studi sulla città territorio, di riflessioni sulla dispersione insediativa e sullo 
sprawl, si torna oggi ad affermare esplicitamente la necessità di una consistenza fisica concen-
trata e ad alta densità per gli insediamenti urbani; nelle nuove espansioni come negli interventi 
sull’esistente. La rivincita della densità segna una nuova sfida per il futuro delle nostre città, più 
compatte, sostenibili, ecologiche. Nel 2008 la popolazione urbana ha superato, per la prima volta 
nella storia, la popolazione rurale. (…) il ritorno alla città è visto anche in Europa come una delle 
chiavi di volta della sostenibilità e perfino negli Stati Uniti, dove è tradizionalmente condivisa una 
forte ideologia disurbanista , si rinnova oggi un’idea metropolitana di sostenibilità ambientale. La 
città infatti oltre ad essere molto più ragionevole dal punto di vista ambientale, lo è certamente 
dal punto di vista sociale, per la sua capacità di favorire l’incontro tra gli abitanti offrendo loro una 
molteplicità di funzioni e attività possibili.”47
Vi è una consapevolezza che accomuna città e stati di Europa e Nord America ed è che la crescita 
di “pattern” urbani a bassa densità, grandi espansioni oltre i confini della città, zone abitate segre-
gate dal punto di vista spaziale e lo sviluppo commerciale di fasce estese che permeano il territorio 
suburbano, sono tutti fattori che non conducono ad una buona qualità della vita nelle aree urbane.
Vi sono molte conseguenze negative a questo tipo di insediamento a bassa densità: 
L’urban sprawl rende problematica l’organizzazione dei servizi nel territorio: l’assistenza sanita-
ria, l’educazione primaria e secondaria, ecc., tutti fattori che potrebbero comportare l’isolamento 
sociale .
L’urban sprawl comporta un incremento del dispendio energetico e del traffico, dovuto ad un uti-
lizzo di mezzi di trasporto privato. Incrementare e rendere più efficiente il trasporto pubblico in 
aree estese a bassa densità infatti potrebbe essere troppo dispendioso e complicato. Per rendere 
più accessibili le varie zone quindi è necessario incrementare la trama viaria, che al tempo stesso 
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produce come effetto collaterale una ulteriore estensione degli insediamenti a bassa densità, cre-
ando un circolo vizioso.
L’urban sprawl genera segregazione spaziale ed esclusione sociale: le persone che non possono 
usufruire di mezzi di trasporto privato, non avendo altre alternative per spostarsi a causa della 
mancanza di percorsi ciclabili, pedonali e mezzi di trasporto pubblico, sono socialmente escluse 
e segregate. 
L’urban sprawl contribuisce alla perdita di aree che potrebbero essere destinate all’agricoltura e 
provoca un eccessivo sfruttamento delle risorse naturali.
L’urban sprawl contribuisce al declino economico dei centri città tradizionali: la mixitè funzionale 
è sempre stata una caratteristica dei centri delle città. Separando e settorializzando gli spazi de-
stinati alle abitazioni e al lavoro sottrae al centro città la principale fonte di introito economico. 
“Vi è tutta una serie di conseguenze non intenzionali che derivano da questo tipo di crescita urba-
na: il declino delle città centrali dovute ad un mancato investimento , l’ utilizzo eccessivo delle auto 
private e dei chilometri percorsi per gli spostamenti, la congestione delle trame viarie dovute al 
traffico crescente e il peggioramento della qualità dell’aria dovuto all’ inquinamento, e per ultimo, 
ma non per importanza, vi è la perdita della disponibilità di spazi aperti verdi nei pressi delle città 
e vicino alle aree metropolitane”. 48
Per i motivi espressi sopra, negli ultimi anni stiamo assistendo invece ad una rivincita della den-
sità. A proposito della densità Jane Jacobs afferma che: “qualunque sia il motivo per cui la gente 
si trova  nella zona, la densità di popolazione dev’essere sufficientemente elevata; ciò significa tra 
l’altro, una forte densità di popolazione residente.”49
Esiste un nesso fondamentale tra la concentrazione di persone in un certo luogo e le attività spe-
cializzate che tale popolazione può alimentare: Samuel Johnson afferma che “la gente, quando 
vive sparpagliata, si arrangia, ma si arrangia male, facendo a meno di molte cose.. Solo la concen-
trazione produce la comodità”.
Un insediamento a bassa densità implica, secondo J.H.Denton50, un appiattimento delle attrez-
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zature culturali. Il vivere lontano da una città implica che si mantengano e si sviluppino solo le 
attrezzature culturali e si soddisfino solo le esigenze della maggioranza. Il fatto che vi siano quar-
tieri residenziali ad alta densità, quindi con un gran numero di persone che li attraversa e li vive, 
costituisce un requisito fondamentale alla diversità e allo sviluppo di funzioni commerciali nel 
quartiere stesso. 
Jane Jacobs per giustificare la sua tesi riporta l’esempio di numerosi slums americani a bassa den-
sità come esempi di edilizia fallimentare e quartieri residenziali ad alta densità che sono tra le 
zone più ambite in cui abitare. Ovviamente il legame densità abitativa-formazione di diversità non 
è così scontato e matematico. Sostanzialmente bisogna considerare il fatto che “nessuna concen-
trazione di abitazioni ad alta densità implica diversità funzionale se questa diversità è impedita ed 
esclusa per definizione”51.  Quartieri urbani con isolati troppo lunghi, che limitano la permeabilità, 
con edifici standardizzati o in cui manchi una mescolanza di funzioni oltre a quella residenziale 
sono destinati al fallimento.
Jacobs  continua affermando: “Rimane però il fatto che le forti concentrazioni di persone sono 
una delle condizioni necessarie di una fiorente diversità urbana; ne consegue che nei quartieri 
dove la gente abita dev’esserci una forte concentrazione di abitazioni sul suolo a ciò destinato. In 
mancanza di un numero sufficiente di persone, gli altri fattori che influenzano l’intensità e la loca-
lizzazione della diversità non avrebbero granchè su cui agire.”52
Spesso, nel pensiero comune si ha una percezione negativa del concetto di densità in quanto si 
confonde con il sovraffollamento. Elevata densità significa un alto numero di alloggi per ettaro; 
sovraffollamento vuol dire invece che troppe persone abitano in un alloggio in relazione al nume-
ro dei vani che lo compongono. 
“Densità è indice di ciò che consente la vicinanza e l’incontro tra gli individui; da questo punto di 
vista la densità di incontro è il substrato della socialità e la base materiale della democrazia”. 53
Il fondamento di ogni struttura urbana infatti consiste nell’incontro fisico tra le persone, che an-
cora oggi non rinunciano agli incontri faccia a faccia. La qualità di uno spazio urbano quindi è 
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strettamente dipendente dalla semplicità con cui favorisce questi contatti, e questa facilità a sua 
volta dipende dalla distanza fra le varie persone e le funzioni e le attività.
“Una densità medio-alta si contrappone all’isolamento, all’uniformità e all’emarginazione socio-
culturale delle ricche gated-communities, come dei quartieri degradati che ospitano le fasce di 
popolazione meno abbienti. Densità e prossimità sono quindi parametri necessari alla stessa de-
finizione di città.”. 54 
E’ da sottolineare poi che nell’alta densità risiede la possibilità di incontri che non erano stati anti-
cipatamente programmati. L’incontro inaspettato, l’imbattersi in situazioni e persone che non si è 
scelto di incontrare rappresenta una grande ricchezza e favorisce il continuo scambio di idee e il 
confronto fra stili di vita diversi. 
2.9. Dimensioni, diversità, densità dell’isolato urbano contemporaneo
“ L’introduzione nel dibattito architettonico di temi sociali nella nuova chiave sostenibile e in par-
ticolare in ambiti disciplinari tradizionali, quali ad esempio quelli dell’edilizia residenziale collet-
tiva, porta come conseguenza una rinnovata centralità anche del tema del tessuto urbano, inteso 
come il collante in grado di ridare forma e spazio alla fitta trama di relazioni che da sempre carat-
terizzano il vivere e l’abitare urbano ed oggi più che mai indispensabili per una società che voglia 
nuovamente vivere ed abitare insieme, per una società sostenibile. Di pari passo, il tessuto della 
città europea di matrice ottocentesca, denso e compatto, si configura come lo scenario più efficace 
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per tali nuove istanze dell’abitare contemporaneo, antidoto sia al modello della città diffusa, dise-
conomica e insostenibile, sia alla crescita prefigurata dal movimento moderno, dove l’abbondanza 
di spazio pubblico si è spesso scontrata con l’impossibilità di gestirlo in maniera efficace. La città 
europea quindi si delinea come il modello urbano migliore sul piano ecologico per ottimizzare 
il consumo energetico e per un uso intelligente delle risorse, e quindi anche il modello abitativo 
dotato di maggiore futuro.”55
Il vivere urbano presuppone, oltre a una concentrazione di esseri umani e di funzioni, anche uno 
spazio pubblico vivibile, che abbia una certa qualità e che si relazioni con lo spazio più privato 
della residenza, in modo da favorire la mescolanza della dimensione privata e collettiva. 
“Entrambe queste sfere sono determinate in maniera incisiva dalla morfologia e dal carattere delle 
forme architettoniche ed urbane. Architettura e forma della città dipendono, poi, dalla società che 
le produce e se la società cambia nel corso della storia, allora anche la città deve saper cambiare, 
interpretare le proprie regole interne e proporre soluzioni spaziali di volta in volta diverse, plasma-
te sulla vita dei cittadini del momento.56”
“Con il termine “isolato urbano” si intende quell’unità spaziale che riesce a definire ambiti nei 
quali possono esplicitarsi e svolgersi le diverse pratiche della società che li risiede o che vi si trova 
a passare e sostare, prescindendo pertanto da una sua precisa delimitazione spaziale, attraverso 
strade o altri elementi di confine fisico57.” 
L’isolato quindi come quell’ordinato sistema di pieni e vuoti che può essere “usato efficientemente 
dalle comunità cittadine”58, per creare una fitta trama di relazioni sociali e spaziali che sono alla 
base della sostenibilità e dell’urbanità.
Come si è già detto durante la breve analisi storica, il riconoscimento dell’isolato come elemento 
fondativo del tessuto urbano deriva dalle esperienze di ricostruzione berlinesi degli anni ottanta. 
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Superata la fase di dissoluzione progressiva subita in seguito alle teorie funzionaliste del movi-
mento moderno, l’isolato urbano compatto si ripropone nelle sue caratteristiche tradizionali. 
La critica alla logica funzionalista riguarda molteplici aspetti, riassunti con chiarezza da Luca Rea-
le: “Uno degli aspetti (…) è la constatazione che la serialità costruttiva, se diventa anche reiterazio-
ne nell’impianto, porta all’alienazione e all’isolamento degli abitanti. Il secondo punto di critica è 
legato al successo su larga scala dello zoning, inteso come identificazione del territorio urbanizza-
to ed extraurbano per aree monofunzionali, con indici e tipologie diversi in rapporto agli usi e alle 
densità. Il terzo punto è legato alla consapevolezza che la città moderna discontinua aveva dato 
vita a spazi senza identità e difficili da gestire (ad esempio i distacchi stradali talvolta inopportuni); 
ciò porta al tentativo di un rinsaldamento della relazione tra edificio e maglia viaria.59”
Il momento di svolta in cui il legame tra progetto urbano e architettura si riconsolida con forza 
è l’esperienza dell’ IBA del 1987, il cui programma prevede la realizzazione e la progettazione di 
edilizia residenziale, reinserita a livello sociale, funzionale e formale all’interno della città storica: 
il blocco edilizio compatto ottocentesco è la forma urbana ideale per questo. 
Questo viene poi reinterpretato per meglio adattarsi e arricchire lo spazio della città: può essere 
ricostruito nella sua totalità costituendo un blocco chiuso, può essere aperto, può essere diviso. 
Varietà e diversità diventano due nuovi elementi fondamentali della struttura della città nel suo 
evolversi nel tempo. 
 
Le caratteristiche fondamentali dell’isolato urbano contemporaneo sono tre60:
•	 Dimensione;
•	 Densità;
•	 Diversità.
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DIMENSIONE
Si pone una questione sulla dimensione dell’isolato affinchè questo diventi urbano e sostenibile. 
I grandi piani di espansione del settecento e dell’ottocento, in cui si assumeva come modello di 
riferimento quello della città compatta, hanno assunto come fondamentale punto di partenza la 
dimensione geometrica del blocco urbano.
Alcuni studi sociologici degli anni sessanta hanno messo in evidenza la relazione che vi è fra “la 
dimensione oggettiva dello spazio della città, la sua percezione, utilizzo, appropriazione e anche 
modificazione da parte delle persone.”61
Jane Jacobs sottolinea come: “la maggior parte degli isolati devono essere piccoli; ciò vuol dire che 
le strade e le possibilità di girare l’angolo devono essere molte62.” 
Da questo punto di vista la dimensione dell’isolato si identifica nella distanza che un essere umano 
percorre per andare da un isolato all’altro. 
Jahn Gehl esprime il concetto di “campo sociale della visione”63 per sottolineare la relazione che vi 
è tra la vista, la distanza e la comunicazione nello spazio aperto della città:
“si possono scorgere persone e vedere che c’è gente da mezzo a un chilometro di distanza. (…) Ap-
prossimativamente alla distanza di 100 m le figure scorte da più lontano cominciano ad assumere 
la fisionomia di individui determinati. Questo raggio di azione può essere denominato campo visi-
vo sociale. (…) Fra i 70 e i 100 m si comincia a poter determinare con una certa sicurezza il sesso, 
l’età approssimativa e l’attività della persona osservata (…). A 30 m si possono distinguere i linea-
menti del volto (…). A 20-25 m di distanza (…) l’incontro comincia a diventare davvero interessante 
e rilevante nel contesto sociale”.64
DENSITA’
Come si è detto in precedenza è largamente riconosciuta l’importanza di privilegiare l’alta densità 
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per favorire la crescita di una città sia sostenibile, la quale deve “imparare a crescere su se stessa, 
incrementando la propria densità edilizia di partenza65.” In molte nazioni europee infatti si privi-
legia l’edificazione su brownfields , territori giù urbanizzati, piuttosto che quella sui greenfields, 
territori ancora liberi e verdi che vanno tutelati il più possibile.  
DIVERSITA’ 
La densità in realtà è un rapporto numerico fine a sé stesso se non è accompagnata da una certa 
diversità negli usi, funzioni, incontri, da una certa mixitè nel suo significato più vasto.
L’edificio denso deve saper sviluppare al suo interno una vita urbana complessa e varia, concen-
trando persone che si trovano in uno stesso posto per diverse ragioni e per usufruire di diverse 
funzioni. 
Come afferma Jane Jacobs: “ un quartiere, ed ovviamente il maggior numero delle singole parti 
che lo compongono, deve servire più ad una funzione primaria, preferibilmente più di due. Questo 
assicura la presenza di persone che stanno fuori in diversi momenti della giornata e che si trovano 
in quel posto per differenti ragioni, ma che possono utilizzare contemporaneamente differenti 
servizi”. 66
Oltre alla forte concentrazione di persone, però, per la diversità urbana è necessario che tali perso-
ne differiscano per estrazione sociale, usi e costumi, stili di vita, abitudini, cultura, momenti di uti-
lizzo dello spazio pubblico della città e dell’isolato e dello spazio privato dell’alloggio. L’isolato ur-
bano si evolve per rispondere ai cambiamenti della società di oggi in cui lo scenario demografico è 
estremamente variegato. La realtà dei ghetti, delle gated community, della settorializzazione delle 
città in base all’estrazione sociale dei residenti, si è rivelata più volte profondamente fallimentare e 
come uno degli errori maggiori dei decenni passati. Oggi la società “che plasma lo spazio della città 
contemporanea è composta da una moltitudine di soggetti diversi e con differenti esigenze, espres-
sione di un ventaglio di modi di abitare lo spazio pubblico della città e quello privato dell’alloggio 
diverso e vario. La diversità di persone ed esigenze, quindi, si trasferisce alla città e da questa all’i-
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solato urbano, il quale deve saper esprimere nella propria morfologia e tipologia tale diversità67.” 
2.10. Isolato Chiuso, Aperto, Poroso
A partire dagli anni novanta vi sono state diverse sperimentazioni progettuali intorno al tema 
dell’isolato urbano e del suo rapporto con il tessuto urbano circostante. Queste sperimentazioni 
hanno portato a definire “tre grandi famiglie sulla base del diverso rapporto che viene instaurato 
con la città europea tradizionale68”:
•	 La continuità con il modello;
•	 L’innovazione del modello;
•	 L’erosione del modello.
In ognuno di questi approcci l’isolato o viene riproposto nelle sue caratteristiche fondamentali, 
chiusura, compattezza, altezza costante, o viene modificato attraverso aperture per renderlo poro-
so e permeabile, o è soggetto a rotture del blocco unitario in elementi più piccoli.
Attraverso queste sperimentazioni si propone un  modello di città che vede ancora nell’isolato la 
sua cellula elementare ma che propone nuovi rapporti interno-esterno, pubblico-privato. 
L’ISOLATO CHIUSO: IL CASO DI MADRID E DI COPENHAGEN
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2.10 L’ isolato chiuso si Aranquren e Gallegos, 
Carabanchel, Madrid. 
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Madrid ha visto negli ultimi anni crescere la sua espansione nei quartieri di Sanchinarro, Vallecas 
e Carabanchel. In queste espansioni è chiaro il rimando alla maglia regolare dell’ Ensanche di 
Cerdà per Barcellona in cui vi sono grandi isolati urbani, scanditi dalla maglia viaria. Come affer-
ma Luisa Otti: “Questo modello porta ad una introversione dell’architettura69”. 
In questo tipo di progetto la sperimentazione si riflette più sulla tipologia edilizia che sulla ricerca 
di un nuovo modello dell’abitare contemporaneo “multifunzionale, flessibile, sostenibile ed alla 
ricerca di un rinnovato rapporto con l’altro e con la sfera pubblica70”. 
Tra gli esempi che ripropongono questo approccio vi è l’isolato progettato nel 2003-2005 da Aran-
quren & Gallegos a Carabanchel, Madrid. In questo caso l’isolato si presenta chiuso verso l’esterno, 
impenetrabile, negando ogni rapporto di relazione fra interno ed esterno. La sperimentazione in 
questo caso riguarda lo studio di alloggi flessibili e trasformabili per famiglie numerose. Un caso 
differente è quello proposto dagli Arkitema per il quartiere Slusenholmen a Copenhagen, in cui 
gli isolati a corte chiusa sono attraversabili trasversalmente e le loro corti interne sono semipub-
bliche. “La differente concezione del rapporto con l’esterno determina scelte che condizionano in 
maniera sostanziale la qualità urbana complessiva, superiore e più varia nel secondo caso, proprio 
grazie alla sua permeabilità allo spazio circostante.71”
L’isolato chiuso, tradizionalmente, “crea simultaneamente due spazi pubblici totalmente differenti 
ma in relazione l’uno con l’altro (…). Sia lo spazio interno che quello esterno posseggono intrinse-
camente degli aspetti teatrali (…), lo spazio interno destinato all’educazione e alla socializzazione 
e lo spazio esterno dedicato al commercio e ai rapporti vari”72. Evidentemente questa concezione 
si rivela anacronistica dal momento che non rispetta più l’abitare sociale di oggi e la società con-
temporanea. 
L’ isolato chiuso, “riesce, nella sua interpretazione contemporanea quando crea varietà e qualità 
urbana aprendosi al contesto, al paesaggio, allo spazio pubblico e alla fitta rete di percorsi e rela-
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2.11 L’isolato poroso progettato da ACM, 
Carabanchel, Madrid. 
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zioni che lo caratterizza. Sempre meno sono infatti gli interventi in cui l’isolato si presenta come 
completamente chiuso ed impermeabile verso l’esterno, quasi che l’aggettivo chiuso sia da riferirsi 
più ai caratteri materiali e materici dell’intervento che non alle sue regole insediative, non sus-
sistendo più le ragioni sociali e di sicurezza che ne determinavano tale completa chiusura verso 
l’esterno73.”
L’ISOLATO POROSO
Quando l’isolato si presenta permeabile al paesaggio circostante, solo apparentemente chiuso può 
essere definito poroso74.
Un esempio interessante è la soluzione progettuale di Fritz Van Dongen per il quartiere Casanova 
a Bolzano in cui il blocco viene aperto orizzontalmente, creando la possibilità di attraversare to-
talmente l’isolato con dei percorsi pedonali, e verticalmente, definendo lo skyline e aprendosi al 
paesaggio circostante e all’orientamento. 
Un ulteriore esempio è l’isolato progettato dallo studio ACM a Madrid, sempre nel quartiere Cara-
banchel, in cui i volumi separati in cui sono organizzati gli alloggi sono sollevati su pilotis creando 
una continuità e una permeabilità visiva interno-esterno. Continuità e permeabilità tuttavia sono 
più visiva che fisica, in quanto l’isolato non è attraversabile a causa della volontà postuma dei re-
sidenti di recintare il piano terra per limitarne l’accesso agli estranei; inoltre la corte interna non 
presenta nessun elemento di diversità o mixitè o di attrazione che inviti ad entrare all’interno. 
Inoltre dal punto di vista tipologico vi è un’ innovazione nell’inserimento di vuoti generati tra un 
alloggio e l’altro, che soddisfano l’aspirazione dell’abitante ad uno spazio verde, naturale e colti-
vabile. Ancora una volta tuttavia la sperimentazione rimane legata alla sfera individuale e non 
si allarga alla sfera urbana, non riuscendo a creare una complessità che la città contemporanea 
invece dovrebbe esprimere.
“L’isolato quindi può essere definito poroso quando si apre al paesaggio circostante75”.
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2.11 L’isolato aperto di Christian de Portzamparc, 
Massena, Parigi. 
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L’ISOLATO APERTO
L’isolato aperto è caratterizzato da una completa esplosione del volume perimetrale dell’ isolato 
della città europea tradizionale: non ha più senso parlare dei rapporti tra fronte degli edifici e la 
strada. Attraverso soluzioni di regolazione del traffico e di messa in sicurezza dei pedoni, come ad 
esempio nelle cosiddette zone 30, si mette in discussione il principio di allontanamento dell’auto-
mobile dai pedoni, la strada viene inserita all’interno dell’isolato stesso. Un esempio è il progetto 
per il quartiere Massena a Parigi di Christian de Portzamparc alla fine degli anni 90. Gli edifici 
vengono scomposti in più blocchi ad alta densità raggruppati in isolati dalle dimensioni contenute 
e separati da strade con sezioni più limitate.
“L’isolato urbano, frammentandosi, aumenta da un lato la varietà degli spazi aperti, delle visuali e 
degli scorci prospettici possibili, dall’latro lato perdendo sempre di più significato il rapporto tra 
il “dentro” e il “fuori”: ciò che tradizionalmente sta dentro, è ora fuori, in una continuità spaziale e 
di fruizione che scardina la dialettica tra ambiti privati dello spazio raccolto dalla edificazione per 
mitrale ed ambiti pubblici della città76”. 
 L’isolato urbano, quindi, che meglio si adatta alla contemporaneità si modifica dal punto di vista 
dei tre fattori che lo caratterizzano: dimensione, diversità, densità. La dimensione dipende dalle 
griglie storiche che definiscono il tessuto urbano; la densità, che come abbiamo visto è l’unico 
modo per rispondere in maniera sostenibile alla crescente richiesta abitativa, deve rimanere alta; 
la diversità infine “interpreta le istanze contemporanee del vivere collettivo urbano declinandosi 
in diversità urbana, ovvero la capacità di un insediamento di proporre varietà di ambiti, in diversi-
tà morfologica, ovvero l’articolazione volumetrica che scardina il principio di uniformità di altezze 
dell’isolato tradizionale e infine diversità tipologica, la mixitè funzionale tradotta all’interno dell’e-
dificio nella compresenza di tipologie diverse”. 
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2.11. Indicazioni dell’ UN-HABITAT per insediamenti sostenibili
L’Un-Habitat aiuta i paesi a sviluppare sistemi di sviluppo urbano che riescano a gestire sia le sfide 
urbanistiche attuali come la crescita della popolazione, l’urban sprawl, la povertà, la disuguaglian-
za sociale, l’inquinamento, il traffico, sia temi come la biodiversità, la mobilità urbana e l’energia.
L’UN-Habitat propone un approccio che riassume i criteri principali di pianificazione urbana per 
aiutare a creare un nuovo e più sostenibile rapporto tra i cittadini e lo spazio urbano, e per tutelare 
le zone non ancora urbanizzate. Questo approccio è basato su cinque principi che rimandano alle 
tre parole chiave che definiscono una città sostenibile: compatta, integrata, connessa. 
I cinque principi sono:
•	 Uno spazio adeguato per le arterie stradali e una trama viaria efficiente e connessa: il sistema 
viario dovrebbe occupare almeno il 30% del territorio;
•	 Alta densità negli insediamenti: si dovrebbero prevedere almeno 15000 persone per km2;
•	 Utilizzo del suolo misto: in ogni quartiere almeno il 40% del piano terra dovrebbe essere desti-
nato a spazi e funzioni commerciali;
•	 Mixitè sociale: l’offerta abitativa dovrebbe comprendere abitazioni di diverso prezzo e per cit-
tadini con diversa estrazione sociale; tra il 20 e 50% dell’area residenziale dovrebbe essere de-
stinata ad edilizia sociale;
•	 Limitata specializzazione nell’utilizzo del suolo: questo serve a evitare quartieri e isolati mo-
nofunzionali, questi ultimi non dovrebbero eccedere per più del 50% dell’estensione totale del 
quartiere. 
I cinque principi individuati dall’ UN-Habitat hanno come obiettivo quello di creare uno sviluppo 
urbano sostenibile creando quartieri vivibili ed efficienti, nella convinzione che una città soste-
nibile è fiorente, economicamente conveniente, vivibile e sicura.  Una città sostenibile dovrebbe 
avere le seguenti caratteristiche fondamentali che si rifanno ai cinque principi sopraelencati:
Capitolo 2. Dalla città funzionale alla città compatta: erosione e permanenza dell’ isolato urbano 57
1. Una vita “di strada” vibrante, arricchita da varie attività, che crea un rapporto con gli edifici 
che si affacciano sulla strada stessa, riducendo la presenza e il ruolo del trasporto privato. 
I cinque principi sostengono un tipo di insediamento, ad alta densità e con funzioni miste, 
che contribuisce a creare una vita di strada ricca.
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3. Un nuovo modello di società
La società moderna è incerta e mobile; rischio, opportunità e flessibilità sono le caratteristiche del 
mondo del lavoro di oggi. Con questo tipo di società così complessa e interessata da cambiamenti 
così profondi e veloci, è importante cercare di capire quali sono i meccanismi che vi sono alla 
base, per generare un tipo di architettura che abbia come riferimento principale le persone e i 
loro comportamenti. 
Dal punto di vista della popolazione l’eterogeneità delle società moderne è in costante crescita. 
La popolazione nei paesi in via di sviluppo e in quelli sviluppati si sta concentrando sempre di più 
nelle città; città che stanno diventando sempre più eterogenee, dal punto di vista sociale, culturale 
e religioso, rispetto alle campagne. Inoltre, in seguito ai flussi migratori dovuti a guerre, povertà o 
semplicemente per ragioni economiche, il paesaggio etnico di molti paesi è diventato molto vario. 
I paesi industrializzati non fanno eccezione. Questi flussi migratori hanno avuto inizio dopo la se-
conda guerra mondiale e non accennano a diminuire. Hanno avuto un incremento negli anni 80 e 
90, e dopo una breve battuta di arresto stanno di nuovo aumentando. 77In parte in seguito a questi 
cambiamenti, in parte in seguito a cambiamenti tecnologici e nelle economie estere, la struttura 
della famiglia in molte società ha subito anch’essa grandi trasformazioni. 
Nei paesi OECD, il tradizionale nucleo familiare è stato sostituito da una serie di configurazioni 
alternative, coppie non sposate, single, same sex partners, e, specialmente fra gli immigrati, fami-
glie allargate. 
Capitolo 3. Un nuovo modello di società 59
L’impatto sul sistema abitativo ha condotto alla necessità di avere più tipologie diverse e un incre-
mento enorme di monolocali e abitazioni per una persona.
Questa crescente eterogeneità ci pone davanti, com’è ovvio, a problemi di integrazione. Storica-
mente le città europee sono caratterizzate da una segregazione sociale minore rispetto alle città 
americane. Tuttavia vi sono molti segnali che indicano che il fenomeno della segregazione di al-
cune fasce della popolazione, e della conseguente polarizzazione della società, stia aumentando 
sempre più anche nelle città europee. La recente crisi economica, mettendo in difficoltà lo stato 
assistenziale, non ha fatto altro che aggravare questo fenomeno. La polarizzazione della società 
non è soltanto una questione di ricchezza economica dei vari ceti ma riguarda più ampiamente la 
diversità etnica, religiosa, sociale e culturale. La globalizzazione genera una rapida circolazione di 
persone, capitali, identità, immagini, ideologie, principi economici e stili di vita. Il risultato è una 
società frammentata e urbana con molti gruppi di persone diverse che vivono uno accanto all’altro 
senza interagire. 78
“Nell’attuale fase di evoluzione delle società occidentali la rilevanza socioculturale dei problemi 
connessi con le differenze ha subito un ulteriore aumento di grado, sì da farne una delle questioni 
centrali per la cultura urbana contemporanea.”79 
Tra i fattori di incremento effettivo dell’eterogeneità è possibile evidenziare quelli che incidono 
sulla diversificazione etnica e sulla sfera delle relazioni familiari e private: le nuove migrazioni e 
le trasformazioni della famiglia. 
Parallelamente a questo incremento delle eterogeneità cresce anche la percezione di esse: “l’e-
voluzione dei mezzi di comunicazione di massa e la loro sempre più capillare penetrazione nella 
vita quotidiana modificano in misura sostanziale lo scenario entro il quale avviene il conflitto tra 
soggetti differenti. Gli effetti possono favorire tanto la diffusione culturale, e cioè la reciproca co-
noscenza e l’ibridazione delle culture, quanto l’intensificazione, ovvero la tendenza di una cultura 
a crescere su se stessa, rifiutando l’integrazione e ,in casi estremi, persino il confronto”80.  
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NUOVI NUCLEI FAMILIARI
Come si è detto uno dei fattori che rende così eterogenea e complessa la società moderna è la tra-
sformazione della famiglia. 
Dal 1960 la struttura  familiare ha subito un cambiamento significativo. Il “nucleo tradizionale”81 
composto da una coppia sposata con figli è stato sostituito da un numero crescente di divorzi, da 
coppie non sposate che convivono, da coppie di persone dello stesso sesso, da un genitore singolo 
che alleva i figli a single che vivono da soli. Uno dei fattori che ha contribuito a questo cambiamen-
to è stata la crescente immigrazione che ha portato nuove culture e nuovi modi di pensare, oltre 
alla crescente precarietà delle relazioni. 
La conseguenza di questi cambiamenti si riflette sul modo di abitare e vivere la casa, sul mercato 
del lavoro, sull’educazione, sull’economia.
Per dare alcune statistiche, il numero medio di componenti della famiglia nei paesi europei negli 
anni ottanta era di 2,8 persone per nucleo familiare, nel 2000 la media è arrivata a 2,6 persone. 
Nella maggior parte dei nuclei familiari odierni non vi sono bambini;  il numero di matrimoni 
è sceso da una media di 8 matrimoni per 1000 persone nel 1970 a una media di 5 matrimoni nel 
2009, parallelamente il numero di divorzi è aumentato. Il numero di bambini nato al di fuori del 
matrimonio è cresciuto; almeno il 10% dei bambini vive in nuclei familiari “ricostituiti” e circa il 
15% di essi vivono con un solo genitore.
Tutti questi cambiamenti si riflettono sul modo di concepire l’abitare, sia  dal punto di vista del tipo 
di abitazione e sia dal punto di vista dell’offerta del numero di abitazioni. Il numero crescente di 
persone che vivono da sole fa crescere esponenzialmente la richiesta di residenze. 
Secondo le stime dell’ International Futures Program dell’Unione Europea 82, il numero di perso-
ne che vivono da sole è destinato a crescere in tutti i paesi europei: in particolare il primato va a 
Francia e Inghilterra.  
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3.1 Previsioni al 2025-2030 di incremento % del 
numero di persone che vivono sole nei paesi 
OECD. (OECD, 2011)
3.2 Previsioni al 2025-2030 di incremento % del 
numero di persone che vivono sole in rapporto al 
numero totale di residenti. (OECD, 2011)
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Largely as a consequence of ageing populations, the number of one-person households is 
expected to grow in all the OECD countries for which projections are available. The largest 
increases are expected in Korea (43%), Australia (Scenario II, 48%), England (60%), New Zealand (71%), 
and the “high” scenario for France (75%).
Data are also available on sole-parent households for most countries that have published projec-
tions. The consistency of the upward trend across these OECD countries is remarkable, with the bulk 
of projections to 2025-30 suggesting that numbers are likely to increase by between 22% and 29%. 
Austria, Netherlands, Switzerland and United States are the countries expecting the lowest increases 
in sole-parent families (8 to 10%). Germany stands out as the one exception with a projected decrease 
in sole-parent numbers of 16% by 2025 – the effect of a rise in divorce and separations being unlikely 
to substantially mitigate that of declining numbers of children.
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Figure 1. One-person households
Projected % increase in numbers of one-person households in selected
OECD countries, from early-mid-2000s to 2025-20301
1. The periods over which changes are projected are as follows: Australia (2006 to 2026), Austria (2007 to 2030), France (2005 
to 2030), Germany (2007 to 2025), Japan (2005 to 2030), Korea (2007 to 2030), Netherlands (2009 to 2030), New Zealand (2006 
to 2031), Norway (2002 to 2030), Switzerland (2005 to 2030), United Kingdom (2006 to 2031) and United States (2000 to 2025). 
Source: OECD calculation based on data from:
Alho, Juha and Keilman, Nico (2009), On future household structure, (Norway) February 2009.
Australian Bureau of Statistics, (2004), Household and Family Projections Australia 2001 to 2026.
Institut für Mobilitätsforschung (ed)/DIW Berlin, Mobilität 2025, Der Einfluss von Einkommen, Mobilitätskosten und Demographie, 2008.
Institut national de la statistique et des études économiques (2007), Projections de ménages pour laFrance métropolitaine, à l’horizon 
2030.
Japan National Institute of Population and Social Security Research (2008), Household projectionsby family type, number and size of 
household (1980-2030).
Korean Statistics Office (2007), Household Projections from 2005 to 2030, Seoul.
Riche, Martha Farnsworth (2003), How changes in the Nation’s Age and Household Structure will Reshape Housing Demand in the 21st 
Century, in: Policy Development & Research, Issue Papers on Demographic Trends Important to Housing, prepared for US Department 
of Housing and UrbanDevelopment.
Statistics Netherlands (2009), Huishoudens: personen naar herkomst 2009-2050, November.
Statistics New Zealand (2008), National Family and Household Projections: 2006(base)-2031,December.
Statistisches Bundesamt Deutschland (2007), Entwicklung der Privathaushalte bis 2025.Statistik Austria (2008), Haushaltsprognose 
2008, November.
Swiss Statistical Office (BFS) (2008), Haushaltsszenarien – Entwicklung der Privathaushaltezwischen 2005 und 2030, September.
UK Department for Communities and Local Government (2009), Household projections to 2031, England, March.
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Equally important from a policy perspective is that the general direction of changes in these 
household and family categories holds both for absolute numbers and for shares in households or 
families as a whole. For example, single-person households look set to increase their share of total 
households in all he OECD countries for which projections could be obtained. By 2025-30 single-
person households will make up around 40% or more of all households in Germany, Norway, Swit-
zerland, Austria, England, France and the Netherlands.
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Figure 5. One-person households
Projected share of one-person households 2025-20301 as a % of all households
Figure 4. Couples with children
Projected % increase in numbers of couples with children in selected
OECD countries, from early-mid-2000s to 2025-20301
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3.3 Previsioni al 2025-2030 di incremento % del 
numero di coppie senza figli nei paesi OECD. 
(OECD, 2011)
3.4 Previsioni al 2025-2030 di incremento % del 
numero di coppie con figli nei paesi OECDx. 
(OECD, 2011)
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LE NUOVE MIGRAZIONI
Il fenomeno dei flussi migratori oggi è particolarmente rilevante e coinvolge pressochè tutti i con-
testi mondiali, andando ad interessare sia nazioni che da sempre sono poli di attrazione di queste 
correnti migratorie, sia paesi che fino a pochi anni erano interessati solo da flussi in uscita. Spesso 
la popolazione di recente immigrazione va ad occupare zone ben precise della città, “zone non 
rinnovate della città centrale”83: si va in questo modo a creare un sistema di quartieri etnici isolati, 
“monofunzionali”, segregati dal resto della città.
I flussi migratori sono causati da una combinazione di fattori economici, politici, sociali presenti 
o nel paese di provenienza, push factors, o nel paese ospitante, pull factors84. Storicamente, la 
prosperità economica  e la stabilità politica dell’ Unione Europea sono sempre stati elementi di 
attrazione per i migranti. 
Per quanto riguarda le stime, solo nel 2013 i flussi migratori hanno interessato 3,4 milioni di perso-
ne, di cui 1,4 milioni sono cittadini di stati non appartenenti all’Unione Europea, 1,2 milioni sono 
cittadini europei di altri stati e 6,100 sono persone senza una cittadinanza precisa. 
La Germania ha registrato il più alto numero di migranti, 692,700, nel 2013, seguita dall’Inghilter-
ra, con 526,000, dalla Francia, 332,600, Italia, 307,500, e Spagna, 280,800. Durante il 2013 si stima 
che vi siano stati 1,7 milioni di migranti negli stati europei provenienti da stati non appartenenti 
all’ Unione, e che questo abbia contribuito tra l’altro ad abbassare l’età media della popolazione  del 
paese ospitante. All’ inizio del 1 gennaio 2014 l’età media della popolazione dei 28 stati membri era 
di 42 anni, mentre l’età media dei migranti nel 2013 era di 28 anni. 
In termini assoluti la Germania, l’ Inghilterra, la Spagna e la Francia sono i paesi con la più alta 
concentrazione, quasi il 76% del totale, di cittadini non residenti nell’Unione Europea. 
Una delle conseguenze dei flussi migratori è la crescita demografica, che negli ultimi anni sta 
raggiungendo livelli notevoli, andando a costituire l’85% circa dei cambiamenti demografici. In 
questa crescita una quota relativamente bassa è costituita dal natural change, il ricambio naturale, 
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3.5 Numero di migranti internazionali classificati 
in base alle maggiori aree di destinazione, dal 
2000 al 2015. (United Nations, Department of 
Economic and Social Affairs, 2015).
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1. The number of international migrants worldwide 
has continued to grow rapidly over the past 
fifteen years. 
The number of international migrants — persons living in a 
country other than where they were born — reached 244 
million in 2015 for the world as a whole, an increase of 71 
million, or 41 per cent, compared to 2000.  Nearly two 
thirds of all international migrants live in Europe (76 
million) or Asia (75 million).  Northern America hosts the 
third largest number of international migrants (54 million), 
followed by Africa (21 million), Latin America and the 
Caribbean (9 million) and Oceania (8 million).  
Between 2000 and 2015, Asia added more international 
migrants than any other major area of the world.  Asia 
gained 26 million international migrants during this period, 
or 1.7 million additional migrants per annum.  Europe 
added the second largest number of international migrants 
between 2000 and 2015 (20 million, or 1.3 million per year), 
followed by Northern America (14 million, or 0.9 million per 
year) and Africa (6 million, or 0.4 million per year).  Both 
Latin America and the Caribbean and Oceania added 
comparatively smaller numbers of migrants during this 
period (3 million, or 0.2 million per year each). 
In many parts of the world, migration occurs primarily 
between countries that are located within the same major 
area.  In 2015, the majority of the international migrants 
living in Africa (87 per cent), Asia (82 per cent), Latin 
America and the Caribbean (66 per cent) and Europe (53 
per cent) originated from another country located in the 
same major area.  In contrast, the majority of international 
migrants living in Northern America (98 per cent) and 
Oceania (87 per cent) were born in a major area other than 
the one where they currently reside.   
In 2015, two thirds (67 per cent) of all international 
migrants were living in just twenty countries.  The largest 
number of international migrants (47 million) resides in the 
United States of America, equal to about a fifth (19 per 
cent) of the world’s total.  Germany and the Russian 
Federation host the second and third largest numbers of 
migrants worldwide (12 million each), followed by Saudi 
Arabia (10 million), the United Kingdom of Great Britain 
and Northern Ireland (nearly 9 million), and the United 
Arab Emirates (8 million).  Of the top twenty countries of 
destination for international migrants worldwide, nine are 
located in Asia, seven in Europe, two in Northern America, 
and one each in Africa and Oceania. 
Data source: United Nations (2015a). 
Figure 1.  Number of international migrants by major area of destination, 2000 to 2015 
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principalmente a causa di due fattori: in prima battuta i flussi migratori nei paesi europei sono 
cresciuti enormemente dalla metà degli anni ’80 ad oggi, secondariamente è diminuito in percen-
tuale il numero delle nascite ed è aumentato il numero delle morti, un processo che è destinato 
ad aumentare. 
Nello specifico la popolazione della Germania, insieme a quella della Francia, dell’ Inghilterra e 
dell’ Italia, costituiscono poco più della metà, il 54%, della popolazione europea totale.  La popola-
zione europea ha subito un enorme incremento, pari a 1,1.000.000, di persone, a partire dal 2014 e 
questa quota si è distribuita principalmente fra 16 dei 28 stati europei. Tra di essi figurano l’Italia 
e la Germania, il cui aumento di popolazione è dovuto unicamente ai flussi migratori che hanno 
compensato un calo delle nascite progressivo negli anni. 
Fino agli anni sessanta la crescita delle città è di tipo “centripeto”, come afferma il sociologo Mela85. 
Le città partendo dal centro si sono potenziate e sono cresciute talmente tanto da espandersi come 
un’onda sui territori circostanti, andando a inglobare i centri vicini e la cosiddetta area metropo-
litana. In questa situazione centro città e area metropolitana “avanzano” e crescono di pari passo. 
Dalla fine degli anni sessanta in poi la tendenza si inverte: il centro città smette di crescere mentre 
l’area metropolitana continua ad allargarsi e ad inglobare sempre più territori,  con un processo 
quasi inarrestabile. Le città centrali cominciano a perdere popolazione e anche gli anelli industria-
li tendono a fermarsi. 
“Proseguono il loro sviluppo le cinture più esterne, ma la loro crescita non è talora sufficiente a 
controbilanciare la perdita delle aree centrali. Si determina, in tal modo, una complessiva stagna-
zione o addirittura una contrazione della popolazione dell’intera area metropolitana: un fenome-
no che, da parte di molti geografi, viene definito di deurbanizzazione o disurbanizzazione”. 86
Negli anni successivi però, nonostante la diffusione urbana continui ancora, si ha un’ ulteriore 
inversione di tendenza: in molte aree metropolitane si portano avanti complessi programmi di 
riqualificazione che migliorano le città e le rendono più attraenti e funzionali. A questo si aggiun-
gono le nuove correnti migratorie che vanno ad incrementare la popolazione risiedente in città: 
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3.6 Tasso % annuale di crescita 
dell’urbanizzazione. (OECD, 2011).
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while it has been observed that Asian families in Britain are moving towards a looser structure in which 
several generations no longer necessarily share the same house, the ethos of caring for other generations 
remains and older family members retain their authority.
Secondly, immigrants may develop quite distinctive patterns of family living arrangements. In 
the Netherlands, for example, there are major differences between single-parent families of native and 
non-western origin. In the first place the proportion of single-parent families of non-western origin 
is higher than those of Dutch origin. Single mothers in the indigenous population account for 3.5% of 
the total, while in the non-western population the figure stands at over 10%. The background to single 
parenthood is different in the two cases: it cannot be ascribed entirely to the younger age profile of the 
non-western population, but is also one of the consequences of migration. For example, the number 
of single mothers who have never married is traditionally high in Surinamese, Antillean and Aruban 
circles, while Turkish and Moroccan single mothers are relatively frequently married to a partner who 
lives elsewhere (Netherlands Institute for Social Research, 2008).
Thirdly, and in a similar vein, larger foreign-born population groups raise the potential for greater 
ethnic mix and new identities. Increasingly, it cannot be taken for granted that children of mixed 
unions decide in favour of one or the other parental group. Instead, many prefer to identify explicitly 
with a new mixed-race identity. In the United States the children of parents of mixed origin mostly 
describe themselves as being of mixed origins. Indeed, according to the 2000 census, 2.6% of the 
population described themselves as such. In the British census of 2001, over 1% of the population 
voluntarily identified themselves as mixed, or were characterised as such by their parents. A simple 
probabilistic projection suggests that people of mixed origins could account for 8% of the British 
population by 2050, including 26% of infants (Coleman op. cit.). 
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“l’impatto delle nuove correnti migratorie è sufficienti a contrastare, almeno parzialmente, i pro-
cessi centrifughi e il declino demografico delle aree centrali.”87
Nonostante quindi, negli anni novanta, l’aumento della popolazione nei centri urbani registri an-
cora un segno negativo, nella seconda metà del decennio il declino demografico nei centri urbani 
subisce un’attenuazione e diminuisce di intensità, fino ad arrivare ad una situazione di sostanziale 
equilibrio nel 2000. 
Secondo una stima del 2014 più della metà della popolazione mondiale vive in città, con il 54% di 
persone residenti nelle aree urbanizzate.88. Due anni fa si è raggiunta una svolta epocale quando, 
per la prima volta nella storia, il numero di persone che vivono in città ha superato quello delle 
persone che vivono nelle zone rurali. Questo cambiamento ha segnato l’inizio di un nuovo “urban 
millenium”89 e gli studiosi si aspettano che per la metà di questo secolo sette persone su dieci vi-
vranno in aree urbanizzate. 
Si assiste quindi ad un processo globale di urbanizzazione che interessa l’intero pianeta.  Tutto 
questo può comportare, in una logica di pianificazione poco lungimirante e poco sensibile, un’e-
stensione delle città discontinua, sporadica, con insediamenti a bassa densità, che per le cifre 
di abitanti in gioco raggiungerebbe dimensioni veramente insostenibili. Le città “senza fine”90 si 
ritrovano per assurdo ad avere una serie di spazi interstiziali vuoti che creano aree urbane fram-
mentate all’interno della città, non sfruttate in modo efficiente e che rischiano di minare anche la 
qualità della vita urbana.
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3.1. Nuove dinamiche sociali
3.1.1. Nuovi modelli lavorativi
Lo scenario di fondo per una riflessione sui cambiamenti in atto nel mercato del lavoro è costituito 
dalla globalizzazione. Nel corso degli ultimi anni si sono verificati infatti due fenomeni: le merci 
prodotte circolano per tutto il mondo e i movimenti migratori sono ormai su scala mondiale. 
Mentre fino alla fine degli anni novanta si assiste ad una generale crescita del livello di qualifi-
cazione della struttura occupazionale, dal 2000 in poi iniziano a crescere le occupazioni meno 
qualificate. Sono molti i fattori che incidono su questa forma di mercato del lavoro: lo sviluppo 
tecnologico ha consentito di ridurre i lavori ripetibili e standardizzabili, ed è sempre più diffuso 
il fenomeno del decentramento di una parte dei lavori più ripetitivi nei paesi in via di sviluppo. 
Oltre a questo, in seguito a fenomeni come il progressivo invecchiamento della popolazione, si è 
registrato un aumento delle richieste dei servizi alla persona. Infine, i processi migratori hanno 
consentito ai paesi europei di disporre di una forza lavoro disponibile a fare lavori non qualificati, 
senza pretendere al contempo particolari riconoscimenti retributivi. Molti paesi europei, come 
Germania, Francia e Gran Bretagna, vedono una forte crescita dell’occupazione altamente qua-
lificata e questo consente loro di reggere la competizione internazionale, grazie a un cospicuo 
investimento in tecnologia e nella formazione universitaria. 
Incertezza, mobilità, rischio e opportunità sono concetti che descrivono la società di oggi, “ca-
ratterizzata da un capitalismo flessibile e da una economia della velocità”91. Le caratteristiche del 
mondo del lavoro di un tempo, il lavoro presso un’unica azienda tutta la vita ad esempio, si trasfor-
mano per lasciare spazio ad una maggiore instabilità e precarietà dei lavoratori.  “Questo duplice 
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aspetto è caratteristico, infatti, di quella che, dopo la fine del “posto fisso”, del lavoro a tempo 
indeterminato, viene chiamata non più società del lavoro, ma “società dei lavori”.  Si è registrato 
un “aumento della vulnerabilità, dell’insicurezza, dell’instabilità e del rischio con il conseguente 
carico di ansietà per i lavoratori indipendenti e dipendenti e non solo per coloro che sul mercato 
risultano meno preparati e competenti. Se con il fordismo si studiavano gli effetti del lavoro ripe-
titivo, monotono, e routinario, contestualmente, ovvero il disadattamento, la demotivazione, l’in-
soddisfazione dei lavoratori, oggi si dovranno studiare gli effetti dell’incertezza, della variabilità, 
della flessibilità spinta e cioè l’ansia e lo stress. Si parla di “società dei lavori” proprio per indicare 
la de-standardizzazione del lavoro in quanto a rapporti di lavoro, contenuti, orari/tempi, spazi/
luoghi, garanzie”92. 
Al posto  dell’unico contratto di lavoro che vi era un tempo, il lavoro stabile, oggi bisogna fare i 
conti con una moltitudine di tipologie di contratti flessibili: le prestazioni occasionali, i contratti 
a progetto, il job-sharing, ecc. Oltre a cambiare il modello e il contratto di lavoro, si modifica di 
conseguenza anche lo spazio di lavoro che è legato alla frammentazione dell’impresa sul territorio. 
“ Finita la grande impresa che tutto inglobava e che delimitava però altrettanto bene il territorio 
del lavoro, della fabbrica, da quello privato della casa, della famiglia”, termina anche questa se-
parazione tra gli spazi: sempre più frequente è svolgere il lavoro a domicilio, la domestication. In 
questo modo spazio domestico e lavorativo vanno a coincidere, non vi sono più barriere temporali 
o spaziali. Anche gli orari di lavoro sono cambiati. Per facilitare la flessibilità all’interno dei luo-
ghi di lavoro sono nati nuovi tipi di orari che da una parte permettono al lavoratore di ritagliarsi 
più spazi per il tempo libero ma dall’altra parte “l’individualizzazione degli orari sta portando ad 
una de-sincronizzazione dei tempi di lavoro per cui si lavora sempre più in ore insolite e questo 
meccanismo tende a creare difficoltà ad incontrarsi e a stringere rapporti sociali. Si parla di part-
time orizzontale e verticale, ma anche di contratti weekend, di flexi-time, cioè di flessibilità e di 
ricomposizione dell’orario nell’arco della settimana, del mese o dell’anno (…), di turni di lavoro che 
sempre più coinvolgono i lavoratori nei giorni di festa e in orari notturni.” 
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L’azienda post-fordista persegue una flessibilità maggiore e per fare questo si snellisce e si disloca 
sul territorio globale. Il passaggio dal fordismo al postfordismo costituisce un cambiamento che 
interessa molte dimensioni del lavoro: l’avvento del post-fordismo coincide con un passaggio dalla 
standardizzazione alla de-standardizzazione, sia dei prodotti che dei processi di produzione e si 
traduce in un aumento della complessità organizzativa. 
Uno degli aspetti principali di questo cambiamento è quello che riguarda la nuova dimensione in-
ternazionale del lavoro. Esso infatti è andato distribuendosi sul territorio locale così come a livello 
internazionale, generando una divisione fra luoghi e paesi specializzati in determinate produzioni 
ed altri in altre.
I sistemi di produzione si sono progressivamente riorganizzati per adeguarsi alla struttura più 
flessibile del mercato del lavoro e dei processi lavorativi. Questi processi “hanno dato vita ad una 
modularizzazione delle attività, che significa scomposizione dei processi lavorativi, un tempo uniti 
e spesso collocati in un unico luogo, in tanti moduli diversi e integrati fra loro, anche se spesso 
dislocati in aree diverse di un paese o del mondo. Il risultato di questi processi è stato il passaggio 
dall’integrazione organizzativa verticale tipica del fordismo, che vedeva appunto una scala gerar-
chica verticale tenere assieme tutte le componenti dell’organizzazione entro uno stesso luogo, ad 
una forma di integrazione orizzontali, che prevede la connessione delle componenti dell’organiz-
zazione sparse nel territorio o nel mondo93”. La delocalizzazione delle imprese deriva dall’ oppor-
tunità di abbassare il costo del lavoro, dando vita ad una tendenza che crea fenomeni di “concen-
trazione senza centralizzazione” ovvero la centralizzazione del controllo dei processi di lavoro e il 
decentramento delle attività di produzione. 
3.1.2. Nuovi tipi di mobilita’ 
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Lo sviluppo di un tipo di mobilità sostenibile è una sfida chiave per le città è un tipo di mobilità che 
sia sostenibile si basa su: un sistema di trasporti pubblici energicamente efficiente; lo sviluppo di 
sistemi di percorsi pedonali e ciclabili; possibilità di raggiungere facilmente tutti i quartieri spo-
standosi a piedi, in bicicletta o con i mezzi pubblici; un sistema di trasporto pubblico locale ben 
organizzato e ben connesso al trasporto pubblico regionale; nodi del sistema dei trasporti pubblici 
ben integrati con le attività culturali, sociali, economiche. 
Lo sviluppo di un sistema di trasporto sostenibile deve essere parte di un approccio integrato. La 
riduzione dell’inquinamento è importante dal punto di vista della salute, ma non solo, in quanto 
conduce ad un problema più ampio che consiste nel rendere possibile la “riconquista della città” 
da parte dei cittadini. Le arterie stradali altamente trafficate costituiscono effettivamente delle 
barriere che tagliano la città, isolando  alcuni quartieri e danneggiando la loro immagine. Inoltre 
vi è la possibilità, in un futuro, di riprogettare e utilizzare gli spazi ancora oggi utilizzati per il traf-
fico veicolare, riappropriandosene e rendendoli spazi pubblici vivibili e aperti. Un esempio è la 
Highline di New York in cui una ferrovia sopraelevata è stata trasformata permanentemente in un 
parco lineare, andando così a costituire un  nuovo spazio pubblico verde. 
Al fine di scoraggiare l’uso dell’auto privata è necessario rendere i mezzi di trasporto pubblico più 
efficienti e “attraenti” rendendoli più accessibili per gli anziani e i disabili, creando dei nodi nel 
sistema dei trasporti che siano dotati di spazi commerciali, di incontro, spazi culturali e altre di 
altri spazi e altre forme di sviluppo sociale, facendo in modo di rendere il più possibile “piacevole” 
lo spostamento. Ovviamente è necessario anche incrementare i percorsi pedonali e ciclabili, ren-
dendo funzionali anche i nodi di interscambio tra questi percorsi e i sistemi di trasporto pubblico. 
Uno dei metodi che rivoluzionano il sistema del trasporto pubblico è il car-sharing, un fenomeno 
che si inserisce all’interno della “nuova cultura della mobilità”94 che ultimamente si è diffuso in 
molte città.
Degno di nota per lo sviluppo che ha riguardato il sistema della mobilità è il caso di Amburgo, che 
sta facendo della riduzione del numero e dell’utilizzo delle auto private una sua politica forte. Circa 
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3.7 Piano ventennale di Amburgo per limitare al 
minimo il trasporto privato. (Archdaily, 2014).
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il 40% dell’ area di Amburgo, la seconda città più grande della Germania, è costituita da aree verdi, 
zone attrezzate per lo sport, giardini, parchi e piazze. 
Per la prima volta, il governo della città ha deciso di unire tutte queste aree verdi tramite percorsi 
pedonali e ciclabili. Rientra tutto nel “Green Network Plan”, un piano che prevede di eliminare 
l’utilizzo delle automobili nei prossimi 20 anni. Il progetto aiuterà la città a diventare unica nel suo 
genere: “ le altre città, compresa Londra, hanno anelli verdi che le circondano ma il nostro sarà 
l’unico caso in cui le zone verdi ricopriranno la città dalle zone più periferiche a quelle più centrali. 
In 15/20 anni saremo in grado di girare per la città solo a piedi o in bici95.”
Amburgo ha due grandi nuclei verdi, uno a nord e uno a sud. Per assicurarsi che il piano sia inte-
grato con tutta la città, per ognuna delle sette municipalità della zona metropolitana ci sarà un col-
laboratore al progetto. In questo modo il governo della città assicurerà che tutti i residenti abbiano 
libero accesso alla natura e un tragitto casa lavoro immerso nel verde.  
La città costruirà inoltre nuovi spazi verdi che aiutino ad assorbire CO2 e a regolare il clima della 
città (la temperatura media di Amburgo si è innalzata di 1.2°C negli ultimi 60 anni). Questi spazi 
aiuteranno anche a prevenire le inondazioni: un problema reale visto che negli ultimi 60 anni il 
livello del mare si è innalzato di circa 20 centimetri e si prevede che ci sarà un ulteriore innalza-
mento di 30 centimetri prima del 2100. 96
3.1.3. Forme di condivisione
L’abitare collettivo e lo spazio pubblico sono, nella tradizione europea, al centro della città. Negli 
anni ’80 si riapre una discussione importante intorno a questi temi con l’ IBA berlinese del 1984. 
Negli anni successivi poi si ha un’inversione di tendenza nel momento in cui l’abitare collettivo e lo 
spazio pubblico lasciano posto alla frammentazione sociale e spaziale. Vi è una nuova concezione 
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dell’abitare, l’abitare individuale, con le sperimentazioni olandesi che esprimono al massimo il 
concetto di singolarità e differenza.
 “Lo spazio pubblico lascia posto alla città dispersa: una forma dell’abitare che nega programma-
ticamente spazi di condivisione. E’ costruita sullo spazio individuale e trova lì la sua felicità. Le 
immagini metaforiche che rappresentano le nuove condizioni non hanno più nulla di collettivo: 
richiamano un’estensione infinita, la genericità, la dispersione, gli orizzonti del ciascuno per sé ed 
il diritto al perseguimento di interessi ed ambizioni nelle forme a ciascuno più congeniali.”97
Dopo vent’anni si ha una nuova inversione di tendenza, con l’abitare collettivo che torna a far 
parlare di sé in varie forme: co-housing, condomini solidali, eco-villaggi. Si parla di produrre un 
abitare aperto e protetto, stabile, sostenibile. 
“In altri termini, l’abitare collettivo è un’ espressione di quel movimento verso la condivisione (di 
luoghi, beni, principi, rischi, insicurezze) che sembra attraversare la società contemporanea. E’ lì 
che l’abitare collettivo ci porta a riflettere. Su quelle forme leggere ed aperte di condivisione che 
stanno rifiorendo un po’ ovunque”. 98 
Questo sentimento di condivisione non riguarda soltanto il modo di abitare ma sta coinvolgen-
do anche altre sfere del vivere quotidiano: il lavoro e l’economia. Il coworking e le economie di 
condivisione sono fenomeni sempre più diffusi nel panorama delle società moderne: una buona 
progettazione deve tenere conto anche di questi fenomeni sociali. 
COWORKING
Il coworking, è uno spazio di lavoro basato sulla collaborazione e sulla condivisione di servizi, 
spazi e valori. Questa è una nuova forma di condivisione relativamente recente, il primo esempio 
si ha nel 2005, e si sta facendo sempre più largo nella società moderna. Gli elementi caratterizzanti 
il coworking sono condivisione, cooperazione e comunicazione, tutti fattori che alimentano la so-
cializzazione e che rappresentano una scappatoia all’isolamento di cui molti lavoratori freelance 
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3.8 Spazi di coworking a Holborn, Londra.
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soffrono lavorando da casa. 
Il coworking prevede l’affitto di una postazione in un open space per un periodo di tempo varia-
bile. I professionisti possono quindi condividere un grande ufficio e beneficiare di una gamma 
variabile di servizi: sale conferenza, aree ristoro e spazi per il relax. Tra i punti di forza del cowor-
king vi sono sicuramente il risparmio, la flessibilità dei costi in relazione al tempo di utilizzo e 
soprattutto, cosa che lo rende una pratica di sempre maggior successo, è il fatto che chi si affida a 
questa modalità di lavoro gode dell’esperienza di socializzazione e partecipazione ad una comuni-
tà, e dell’opportunità di scambio con professionisti anche di altri settori. 
Giusto per dare alcuni dati che inquadrano il fenomeno, nel marzo del 2013 più di 110,000 persone 
lavoravano in uno dei circa 2500 spazi di coworking disponibili in più di 80 paesi. Il coworking si 
è diffuso in maniera virale in tutti i continenti, in Europa molto più che in America. E’ da notare 
che “la presenza dilagante di spazi di coworking in determinate città dipende ovviamente dal brio 
e dalla vitalità che caratterizzano e rendono invitante quel luogo.”99
Secondo sondaggi molti utenti prima di entrare a far parte di un coworking lavoravano da casa, ma 
la maggior parte frequentava i coffee shops. Riguardo all’opportunità di lavorare da casa, la mag-
gior parte degli utenti intervistati ha riferito di preferire il coworking per l’atmosfera, il sentirsi 
parte di una comunità, e l’interazione, fattori che garantiscono maggiore produttività e combatto-
no l’isolamento professionale a cui invece costringe il lavoro da casa.
SHARING ECONOMIES
Le sharing economies, economie di condivisione, sono un fenomeno che si sta diffondendo ra-
pidamente a livello globale. E’ un cambiamento su larga scala che interessa tutta la società e che 
deve il suo successo in particolar modo alla diffusione di Internet. Appena 15 anni fa venne lancia-
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to Ebay, un predecessore delle sharing economies, in cui le persone sono contemporaneamente 
compratori e rivenditori. In questo tipo di economie le persone sono costrette a effettuare tran-
sazioni dirette e ad avere contatti diretti l’uno con l’altro, un comportamento che ridefinisce le 
relazioni tradizionali di mercato. 
Ivana Pais individua tre tratti distintivi100 di questo tipo di scambio:  “la condivisione, intesa come 
l’utilizzo comune di una risorsa; la relazione orizzontale (peer-to-peer) tra persone (o organizzazio-
ni) in cui i confini tra finanziatore, produttore e consumatore vengono meno; la presenza di una 
piattaforma tecnologica che organizza queste relazioni digitali, che possono essere supportate e 
alimentate solo grazie alla fiducia generata da sistemi di reputazione digitale.”
Nel condividere l’auto, la casa, il luogo di lavoro, l’abbigliamento, i prodotti digitali, il denaro e 
l’acquisto non sono più gli elementi cardine delle transazioni e il concetto di proprietà viene ridi-
scusso. Al centro ci sono il benessere sociale, il consumo consapevole, il risparmio e la riduzione 
degli sprechi.
Rachel Botsman afferma: “sharing economies isn’t a transitory trend, but rather a powerful cultu-
ral and economic force reinventing not just what we consume but how we consume. (…) an effec-
tive transition from a culture of “me” to a culture of “we””. 101
Complice la crisi economica, ma grazie anche alle tecnologie, alla rete e soprattutto a un 
cambio di filosofia delle giovani generazioni, che mostrano sempre più un’attenzione a mo-
delli di crescita sostenibili incentrati sul riutilizzo e su una migliore allocazione di risorse, 
beni e conoscenza, l’economia della condivisione sta attraversando un rapidissimo sviluppo. 
Attraverso il web si vengono a creare delle vere e proprie comunità, elemento base di questo tipo 
di economia, intorno a nodi che offrono servizi di condivisione. All’interno di questi gruppi la 
credibilità di ognuno assume un valore da preservare, perché buona parte del sistema si basa sulla 
fiducia reciproca, anche se quasi sempre mediata dai portali.
Partendo dalla casa, oggi tramite siti come  Airbnb  o Homeexchange  è possibile condividere la pro-
pria abitazione o scambiarla con altre in altri luoghi del mondo. Un altro esempio  è il  Couchsur-
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3.9 Bike Sharing ad Anversa. 
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fing , qui  l’unica cosa che si condivide è il proprio divano ospitando un viaggiatore per qualche notte. 
Dal punto di vista dei mezzi di trasposto si è fatto largo Blablacar , un sistema di condivisione della 
propria autovettura su tragitti medio-lunghi. 102
Non si parla di riscoprire vecchie forme di scambio o di baratto e renderle moderne tramite la rete, 
ma di un vero e proprio sistema economico, il cui principio cardine è che il valore di un oggetto, o 
di un servizio, è scisso dalla proprietà e valutato solo sulla base dell’accesso allo stesso. Una rivolu-
zione del concetto di proprietà per come lo abbiamo conosciuto ad oggi. 
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4.  La tipologia dell’ibrido
La produzione di nuove forme di urbanità, così come la promozione di progetti urbani capaci 
di stratificare usi e popolazioni diversi, costituisce l’obiettivo di sperimentazioni di nuove forme 
dell’abitare collettivo e delle politiche di sviluppo verso la città centrale. La valorizzazione della 
città centrale fa leva sulle potenzialità che un ambiente insediativo denso esprime a fronte di un 
quadro demografico in profondo mutamento e di un assetto assai più articolato delle relazioni tra 
ambiente di vita e organizzazione del lavoro. “Fenomeni quali flessibilità del mercato e variabilità 
delle condizioni e dei ritmi di lavoro , riduzione e disarticolazione dei nuclei familiari, invecchia-
mento della popolazione e aumento dei nuclei monoparentali, riduzione del potere di acquisto e 
crisi economica concorrono nell’insieme a marcare la crisi di un assetto insediativo che nell’offer-
ta abitativa e nell’organizzazione dei modelli di consumo ricalcava un modello di organizzazione 
in cui il pendolarismo casa-lavoro era ritmato regolarmente su base giornaliera, una dotazione di 
servizi di welfare assicurava l’assistenza, una buona porzione di reddito e di tempo disponibile ad 
assicurare mobilità nell’accesso ai servizi dislocati in modo disperso sul territorio. Quel modello di 
organizzazione si è dispiegato nelle forme dello sviluppo suburbano, nelle forme di un ambiente 
insediativo centrato sull’abitazione unifamiliare isolata”103.
 Di quella organizzazione insediativa a bassa densità si registra oggi una sostanziale inadeguatezza 
e il cambiamento del quadro demografico, delle condizioni dell’organizzazione del lavoro e dei 
servizi mettono in forte tensione le condizioni di praticabilità stessa di quel modello abitativo.  “Il 
dibattito sul tema si è aperto ora in Germania, come negli Stati Uniti, a fronte di valori immobiliari 
e redditività dei grandi contenitori commerciali fortemente in ribasso e di una domanda crescente 
di politiche che rimedino a questa situazione. Inoltre è crescente l’interesse a livello del governo 
tedesco per le potenzialità che le città centrali esprimono in termini di rafforzamento di una nuova 
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base economica e quindi in termini di densità e varietà dei servizi e delle infrastrutture disponibili 
a supporto di un’organizzazione più articolata della vita e del lavoro.  Ad una scala più ampia, inol-
tre, le città tedesche sono alle prese con le conseguenze prodotte dai cambiamenti politici dopo 
la riunificazione, che hanno un indotto un massiccio esodo verso le città che garantivano migliori 
prospettive occupazionali, sia ad est che ad ovest, Amburgo,  Monaco  e Lipsia soprattutto. “104
Analizzando i dati demografici si nota chiaramente come questa rinnovata “voglia di città” sia 
legata a due nuove categorie di abitanti che hanno portato in secondo piano la famiglia di tipo tra-
dizionale: anziani ed immigrati extracomunitari. Queste due categorie, insieme a quella sempre in 
aumento degli abitanti temporanei, studenti, city users, giovani che cercano una prima abitazione, 
stanno riportando, in luce l’importanza di spazi collettivi, infrastrutture pubbliche, reti culturali e 
sociali e tutti i comfort che in generale costituiscono la ragione della scelta di uno stile di vita urba-
no rispetto ad uno stile di vita suburbano. Ragionare sul tema della residenza vuol dire ancora oggi 
riflettere sulla città, anche da un lato puramente quantitativo. (…) sarà quindi  di fondamentale 
importanza, nei prossimi anni, sperimentare nuove tipologie abitative, in cui la residenza “pura” 
coesista con forme di condivisione di alcuni servizi, magari pensando a gestioni pubblico-private 
basate su processi di non-profit housing”. 105
Il progetto di questa tesi cerca quindi di rispondere a tutti questi interrogativi, generando un tipo 
di abitazione collettiva ibrida, in cui la funzione residenziale si articola in diversi tipi di apparta-
menti, differenti per metratura e tipologia. 
La riscoperta della città centrale quale ambiente più capace di aderire ai nuovi stili di vita e di con-
sumo della società urbana contemporanea si lega strettamente al valore strategico rivestito dalla 
qualità dell’offerta residenziale. La ricerca e la promozione di nuove forme dell’abitare collettivo 
sono considerate strategiche in relazione alla possibilità di promuovere e garantire qualità sociale 
e urbana nelle città centrali. Articolare un’offerta variegata di soluzioni abitative che rispondano 
ad esigenze e aspettative diversificate diventa essenziale se si intende:
•	 Recuperare e far tornare verso la città coloro che negli scorsi decenni si sono localizzati in 
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ambiti suburbani;
•	 Trattenere coloro che tendenzialmente fino a pochi anni fa avrebbero scelto una soluzione 
abitativa unifamiliare fuori città;
•	 Accogliere in città coloro che potenzialmente costituiscono risorse importanti per il suo futuro 
e che dispongono di qualificazioni e profili interessanti, ma non sempre dei mezzi economici 
per sostenere i prezzi del mercato, più elevati nelle città centrali.
L’obiettivo strategico di molte città non è tanto, a differenza del passato, la soluzione in termini 
quantitativi della domanda di abitazioni, quanto piuttosto l’articolazione di un’offerta di alloggi e 
contesti abitativi che siano in grado di rispondere alle attese e alle esigenze di differenti categorie 
e profili sociali. Da questo punto di vista diventa evidente il passaggio dal sogno dell’abitare indi-
viduale in un contesto omogeneo fuori città all’esigenza di abitare insieme in un tessuto denso di 
offerte e servizi. 
Dal punto di vista del governo urbano, la produzione di soluzioni abitative collettive in contesti 
urbani centrali è innanzitutto un fronte sul quale le città in fase di sviluppo si misurano con la dif-
ficoltà di reperire aree edificabili  e con la sfida di rispondere in modo adeguato ad una domanda 
di mercato che si è fatta molteplice ed assai articolata. L’interesse per l’abitare nelle aree urbane 
centrali è certamente alimentato da un maggior dinamismo del mercato del lavoro, dalla maggiore 
densità dei servizi che garantiscono supporto, mobilità e autonomia a chi è single o si accinge a 
costruire un nucleo familiare, ma anche da famiglie e individui anziani che misurano le fatiche, 
la ridotta autonomia e i costi divenuti eccessivi implicati nell’abitare suburbano. L’offerta abitativa 
diventa un fattore centrale nell’agenda di politiche orientate ad attrarre popolazione funzionale 
allo sviluppo economico ed urbano. Il riferimento non è solo alla disponibilità di un’offerta immo-
biliare di fascia alta; c’è anche l’urgenza di disporre disponibilità ed offerta di abitazioni per quei 
gruppi di popolazione che costituiscono una risorsa preziosa per la crescita e lo sviluppo della cit-
tà. La fuga verso le aree suburbane dei nuclei familiari di nuova formazione che cercano migliori 
condizioni ambientali per la crescita dei figli è un’immagine da mettersi alle spalle. 
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In linea con questo orientamento, preservare e alimentare una varietà dell’offerta abitativa, in 
termini di tipologie, architetture, offerte di servizi, forme organizzative e soluzioni gestionali, è 
divenuto criterio guida nel coinvolgimento di investitori e promotori privati. Da questo punto di 
vista, una riflessione sull’abitare collettivo trova certamente nel panorama tedesco molti elementi 
di interesse negli orientamenti che sono espressi dalle attuali politiche pubbliche per le città, così 
come dal profilo degli specifici progetti urbani, orientati a costruire e riprodurre condizioni di 
urbanità, per lo più riconducibili a: Densità e compattezza e intensità e varietà d’usi e popolazioni.
4.1. L’edificio ibrido
Nel primo capitolo di questa trattazione si sottolinea il fatto che il modello compatto e denso di 
città sia l’unico sostenibile e l’unico in grado di rispondere alla richiesta abitativa crescente. La 
città compatta ha il suo elemento  fondativo nell’isolato urbano, permeabile, denso e dotato di un 
mix di funzioni e utenze: queste caratteristiche sono l’interpretazione urbana dei cambiamenti 
sociali degli ultimi decenni. L’edificio ibrido si propone di rispondere alla richiesta abitativa cre-
scente, cercando un punto di contatto tra le necessità dei residenti e i caratteri dell’isolato urbano 
moderno. Per questa ragione, per la sue caratteristiche di densità e per la sua capacità concentrare 
in sé stesso diverse funzioni, l’ibrido appare una tipologia particolarmente adatta al tipo di società 
in cui ci ritroviamo a vivere. Il carattere ibrido e concentratore di funzioni diventa un modo per 
“attivare” e rendere vivo l’edificio e il tessuto urbano circostante. 
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L’idea dell’edifico ibrido e dell’edificio a tipologia mista non è nuova. Storicamente, densità e valore 
del terreno sono stati sempre collegati. Con la rivoluzione della mobilità portata dalla rivoluzione 
industriale arrivarono anche le prime teorie moderne di pianificazione urbanistica che prevedeva-
no la separazione delle funzioni in specifiche zone, non solo in edifici separati ma in zone separate 
della città. 
Uno dei contributi critici più importanti, in ambito teorico, nel percorso di definizione del signi-
ficato del termine ibrido in relazione alla disciplina architettonica è il catalogo di Joseph Fenton, 
Hybrid buildings. 106 Sebbene il contributo si sviluppi in riferimento al contesto Nord Americano, 
Fenton pone le basi per una definizione a posteriori di caratteristiche esportabili a contesti fisica-
mente e temporalmente più ampi. 107Il concetto di ibrido nasce in genetica e deriva dall’incrocio 
di specie diverse. 
In ambito architettonico invece l’ibridazione viene riferita prevalentemente alla combinazione di 
programmi differenti all’interno di una singola struttura, combinazione dalla quale però possono 
emergere notevoli opportunità che trascendono la stessa dimensione funzionale.  I vincoli dettati 
da requisiti di privatezza e sicurezza di specifici programmi possono infatti spingere alla speri-
mentazione di nuove forme e spazi che possono portare a modificare sensibilmente la percezione 
convenzionale dell’identità dell’edificio. 
Nel corso della storia possiamo trovare interessanti esempi che lavorano attorno al concetto di 
ibrido e che oggi possono risultare particolarmente interessanti per riflettere sulle condizioni ur-
bane contemporanee nel tentativo di individuare principi, condizioni e strategie applicabili alla 
progettazione urbana. Sebbene infatti il concetto di ibrido non sia nuovo, l’architettura e l’urba-
nistica spesso tendono a riproporre, ancora oggi, modelli di spazio e tipologie edilizie rigide, pro-
grammi funzionali convenzionali che non riescono più a descrivere la realtà oggettiva.
La nozione di ibrido in architettura attraversa la storia dell’evoluzione delle città ed ha un ruolo 
significativo nonostante sia stata propriamente identificata solo a seguito del contributo di Fenton.
Un esempio di riferimento è costituito dalle abitazioni delle città medioevali europee, all’interno 
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della quale spazi della produzione e spazi della casa si mescolano, distribuendosi in modo tale da 
garantire alla bottega artigianale e commerciale un diretto contatto con la strada a livello terra, 
e agli ambienti domestici, disposti ai livelli superiori, una maggiore riservatezza. L’integrazione 
funzionale espressa costituisce un tema caratterizzante l’architettura ibrida, e questo tipo di abita-
zione medievale, quindi, può essere considerato un esempio primigenio di ibrido. In maniera più 
esplicita il ponte abitato, ibridando lo spazio dell’infrastruttura con quello domestico, concretizza 
la possibilità dell’idea di ponte di configurarsi come spazio delle relazioni e non solo di attraver-
samento, accogliendo funzioni e significati aggiuntivi, articolando spazi pubblici e privati in un 
rapporto di interdipendenza108. Il Ponte Vecchio a Firenze, ad esempio, è un ponte ma anche una 
piazza, un mercato, un luogo di passaggio, di scambio.
Sebbene il concetto di coesistenza di diverse funzioni in un’unità di luogo abbia caratterizzato a 
lungo le città nel corso della storia, nel saggio di Fenton109 si evidenzia come l’edificio ibrido assu-
ma un ruolo determinante solo verso la fine del XIX secolo, con la crescita delle metropoli negli 
Stati Uniti, momento in cui la densità della città comincia ad accettare la sovrapposizione di fun-
zioni come inevitabile per il suo sviluppo. Città come New York e Chicago vedono la proliferazione 
di edifici ibridi, la combinazione di programmi, d’infrastrutture e di spazi pubblici diventa un 
modello di densità che si arresta solo a causa della Grande Depressione del ’29, ma soprattutto a 
seguito della diffusione della cultura meccanicistica derivante in buona parte dal dibattito dell’ar-
chitettura moderna, che determina un approccio monofunzionale all’organizzazione della città.
L’assemblaggio delle funzioni viene sostituito dalla logica dello zoning, dell’accostamento, dell’or-
dinamento degli spazi, della divisione netta tra luogo di lavoro, di abitazione e del tempo libero, 
sancite dalla Carta di Atene del 1933. L’applicazione di questi principi determina la diffusione di 
quartieri autonomi segregati dal resto del tessuto urbano, i cui effetti indesiderati, dovuti alla ra-
zionalizzazione funzionale, sono emersi con maggiore chiarezza già negli anni ‘60 del XX secolo, 
aprendo un ampio dibattito sulla necessità di porvi rimedio110. 
Lo sviluppo tecnologico, l’introduzione del concetto di mobilità legato ai grandi sistemi infrastrut-
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turali, assieme al cambiamento generazionale portato avanti dal Team X, costituiscono un primo 
passo in questa direzione.
«What modernism professed as a new and better order, in reality never eventuated as it failed to 
deal with the inherent complexity of life. The critiques brought by post-modernism saw a resur-
gence of interest in testing program and challenging predominant typological models. Most im-
portantly, post-structuralist thinking created a position which allowed dialectic concepts, and in 
this case uses, to co-exist and interrelate.»111
Negli ultimi vent’anni l’interesse per gli edifici ibridi sembra essersi rinnovato112, in gran parte 
favorito da una serie di fattori economici e sociali ma anche da cambiamenti che coinvolgono la 
dimensione spaziale, la crisi dello spazio pubblico, l’esplosione dei grandi contenitori urbani au-
toreferenziali.
Come abbiamo detto il termine ibrido deriva il suo significato in riferimento al campo della biolo-
gia: è definito ibrido un individuo proveniente dall’incrocio di razze o specie diverse. 
L’ ibridazione identifica di conseguenza il procedimento, prevalentemente di tipo artificiale e otte-
nuto sperimentalmente, di generazione di ibridi «allo scopo di migliorare la produzione animale o 
vegetale e di costituire razze nuove» producendo «[...] caratteristiche desiderabili e non presenti o 
limitatamente presenti nella generazione genitoriale»12. 
4.2. Ibrido vs mixed-use
“The hybrid building is then an inspiring, interesting, and challenging solution for the ever chan-
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ging needs of the diverse society of the twenty first century”.113
Gli edifici ibridi fanno della combinazione delle funzioni il loro DNA, riflettendo la crescente com-
plessità della società moderna. E’ necessario prima di procedere però chiarire la differenza fra 
mixed-use buildings e hybrid buildings, per sottolineare la sottile ma fondamentale differenza fra 
i due. Kenneth Kaplan afferma a questo proposito:
“…buildings, in a sense, have also been “crossed”, like plants and animals, to produce Hybrid Ar-
chitecture. (…) despite their idiosyncratic and even strange manifestations, all the cited buildings 
possess the common idea of heterosis or hybrid vigour.
Each example, no matter which of its formal, functional or urbanistic elements might predomina-
te, ascends to a richer, more elemental wholeness, invigorated by a poetic union of its
minor parts.114”
Questo tuttavia a volte può rivelarsi fallimentare, come aggiunge lo stesso Kaplan:
“curiously, like its cousin in genetics, architectural “hybridization” also can breed sterility in its 
offspring: those all too familiar, barren “mixed-use” mega-structures that have invaded our urban 
and rural landscape. The tautline between vigour and sterility dares our mastery.”115
In altre parole mixed-use e hybrid building rappresentano due opposti. L’edificio misto contiene 
in sé una moltitudine di funzioni diverse che non sono mescolate ma semplicemente accatastate 
l’una sull’altra. Queste funzioni inoltre non hanno spesso niente in comune e non hanno spazi da 
condividere. La somma delle parti semplicemente non aggiunge niente al risultato finale. Al con-
trario l’edificio ibrido contiene in sé stesso diverse funzioni che sono integrate fra loro e che even-
tualmente possono anche condividere degli spazi. In sostanza la somma delle parti nell’edificio 
ibrido porta ad un risultato complessivo di gran lunga migliore rispetto alle funzioni considerate 
separatamente. 
Per continuare il parallelismo con la biologia, l’ibrido derivante dall’incrocio di due specie diverse 
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generalmente ha caratteri migliori rispetto alle specie di provenienza prese singolarmente. Que-
sto tuttavia non vuol dire che le funzioni nell’edificio misto non siano compatibili fra loro: per 
esempio in alcuni edifici residenziali sovente si trovano dei negozi e delle attività commerciali. La 
contraddizione risiede nel fatto che tali attività commerciali sono ad uso esclusivo dei residenti. 
L’ibrido invece basa la sua ragion d’essere sulla inaspettata mescolanza di funzioni e di utenti. La 
possibilità di creare l’inaspettato è una delle caratteristiche principali dell’ ibrido, inaspettato nelle 
relazioni, negli incontri, negli usi, nelle trasformazioni degli spazi. Ad esempio uno stesso spazio 
potrebbe essere utilizzato in diversi modi in diversi momenti della giornata. E’ sostanzialmente il 
carattere inaspettato dell’ incontro di cui parlava Jane Jacobs. 
L’ibrido è:
“a celebration of complexity, diversity and variety of programmes.
(…) a mixture of different interdependent activities.” It is a search for “unexpected,
unpredictable, intimate relationships, encourages coexistence and is conscious that
unprogrammed situations are the keys to its own future.”116
Tutto questo sottolinea come l’inaspettato risieda proprio nell’interazione tra le funzioni: l’ibrido 
si apre all’esterno e incoraggia il contatto tra le persone. 
Ulteriori fattori che differenziano l’ibrido da un edificio misto sono la scala e la forma.  Kaplan 
afferma che:
“scale is determined by the dimension of a city block within the orthogonal grid”117.
L’ibrido diventa quindi parte della città e si va a inserire all’interno del tessuto urbano. La socialità 
è un altro aspetto fondamentale di questo tipo di edifici: l’ ibrido è un posto dove l’intimità della 
sfera privata e la socialità della sfera pubblica si incontrano. Per questa ragione un suo elemento 
chiave è la permeabilità: l’isolato deve essere permeabile per chiunque.  Nell’ibrido vi è attività e 
vita 24 ore su 24, viene infatti definito un “full-time building”.
In Hybrid vs Social Condenser, Fernandèz Per, fa un ulteriore distinzione tra gli edifici ibridi e il 
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modello dei condensatori sociali d’avanguardia. 
In Russia si sperimenta dal 1925 un tipo di ricerca tipologica che propone nuove tipologie architet-
toniche: ai tipi prerivoluzionari si sostituiscono nuovi “condensatori sociali”, club operai, abitazio-
ni, fabbriche di nuova concezione, sono chiamate a fare dell’individuo un uomo nuovo, cosciente 
che il suo interesse coincide con quello di tutti. I club operai, che dopo la rivoluzione erano sor-
ti in gran numero installandosi in edifici che precedentemente avevano altre destinazioni d’uso, 
cominciano ad avere un linguaggio proprio e più preciso, cominciando ad essere riconoscibili 
nel panorama urbano. Torna ad essere centrale anche il tema della “casa comune”, con ricerche 
approfondite sulla cellula abitativa e sulla loro organizzazione all’interno di organismi complessi 
dotati di attrezzature collettive. Uno degli esempi più importanti è senza dubbio il Narkofim di 
Ginzburg e Milinis, un “lungo edificio lineare di ascendenza lecorbusiana” a cui si collega un cor-
po di fabbrica destinato ad attività collettive (palestra, biblioteca, scuola per l’infanzia, ristorante, 
locali di ritrovo).  Questi condensatori sociali, insieme alle fabbriche e agli spazi di incontro degli 
operai altro non erano che luoghi all’interno di “condensatori generali” di ordine superiore come 
le città e il territorio.
Sostanzialmente le differenze tra l’ibrido e il condensatore sociale sono tre:
•	 Il contesto in cui si formano i due modelli è completamente diverso: mentre il condensatore 
sociale trova terreno fertile nel territorio suburbano, l’edificio ibrido è il blocco urbano per 
eccellenza che nasce, cresce e si nutre nella metropoli. Nell’ ibrido la combinazione di funzioni 
è una risposta alla pressione della metropoli e all’aumento del valore del suolo, nel social con-
denser questa mixitè è frutto di una ideologia imposta e non di una risposta ad una condizione 
di necessità;
•	 La scala di riferimento è un altro elemento di distinzione: l’ibrido si confronta con la dimensio-
ne della griglia dell’isolato metropolitano ed è quindi parte integrante della struttura urbana, 
mentre il social condenser risulta autonomo rispetto ad essa;
•	 La modalità di relazione tra le diverse parti del programma è l’ultima e la più significativa: negli 
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edifici mixed-use/social condenser/shopping mall questo tipo di interconnessione è totalmen-
te assente, “il desiderio di risolvere la crescita urbana con un unico gesto di aggregazione di 
parti isolate e autosufficienti tra loro conduce ad una paralisi del programma.”118 Questo tipo 
di combinazione rappresenta ciò che Kaplan identificava come risultato di un processo di ibri-
dazione sterile.119 “Determinante per l’ibrido invece è proprio il fatto che, una volta aggregate le 
differenti parti del programma, l’attenzione si sposta alla loro integrazione funzionale, al punto 
da innescare quelle mutue relazioni che determinano il carattere urbano delle combinazioni 
ibride. 
In sostanza “sebbene entrambi i modelli presentino la combinazione di diversi usi nello stesso 
progetto, nel social condenser questi sono direttamente associati alla funzione principale dell’e-
dificio, che è quella residenziale, mentre nell’edificio ibrido non seguono una precisa gerarchia 
poiché la funzione residenziale è considerata alla pari delle altre inserite nel programma. Tale 
aspetto determina una differenza sostanziale nel grado di apertura dell’edificio alla città che, nel 
primo caso, è inesistente, poiché il condensatore sociale privilegia funzioni ad uso esclusivo dei 
residenti, mentre nel secondo caso, la combinazione tra utenti diversi ne determina un uso pre-
valentemente pubblico. Questo comporta anche una diversità di promozione di scambi sociali, 
estremamente favorita negli edifici ibridi.”120
4.3. Caratteristiche dell’ edificio ibrido
Si analizzano ora alcune delle caratteristiche di un edificio ibrido, evidenziandole in alcuni edifici 
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esistenti, presi come esempi paradigmatici. 
1. Densità
L’edificio ibrido è un blocco urbano estremamente denso, un blocco che incrementa la densità 
urbana e contribuisce a creare una vita cittadina complessa e diversificata, sia verticalmente che 
orizzontalmente. L’edificio ibrido nasce e prospera in aree urbane dense, vive delle possibilità 
che un’area urbana densa può creare e al tempo stesso ha un impatto positivo forte sul contesto 
circostante.
2. Diversità e integrazione funzionale 
In This is Hybrid si afferma che “ the hybrid buildings turns against the combination of the usual 
programs and bases its whole raison d’etre on the unexpected mixing of functions”121. 
This is Hybrid paragona l’edificio ibrido ai tipici condensatori sociali dell’ Unione Sovietica, sotto-
lineandone le differenze. Come detto in precedenza, anche condensatore sociale è un edificio a 
uso misto, ma la differenza fondamentale è che questo resta un edificio misto ad uso esclusivo dei 
residenti, non si apre alla città e agli utenti esterni, e questo è visibile chiaramente anche dal tipo 
di funzioni presenti al suo interno, prettamente legate alla vita comunitaria dei residenti. L’ibrido 
si apre all’esterno e attira residenti e non, crea situazioni inaspettate e funzioni inaspettate. In This 
is hybrid paragona l’integrazione del sistema ibrido a “a system of interconnected vessels”122, in 
cui  “(…) the potential is generated by the integration of functions and is it transferred to weaker 
activities present within the hybrid builidings.”123 
Questa integrazione può essere verticale o orizzontale, ottenuta con collegamenti fisici o con col-
legamenti visivi.
3. Scala delle funzioni
La scala delle funzioni all’interno dell’edificio ibrido deve essere abbastanza varia. Jahn Gehl af-
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ferma che una serie di funzioni a scala minore contribuisce meglio a creare “un pubblico” misto 
e ricco rispetto a poche funzioni di grandi dimensioni. L’edificio ibrido dovrebbe contenere al suo 
interno una varietà di funzioni a scale differenti, in modo da ricreare un “micro-urbanism”124.
4. Tipologia
Gli edifici ibridi difficilmente possono essere classificati dal punto di vista tipologico in quanto essi 
stessi costituiscono una “non tipologia” per la complessità che li caratterizza. 
5. Collegamenti verticali
Un elemento molto importante all’interno dell’edificio ibrido sono i collegamenti verticali che non 
sono solo più elementi strutturali dell’edificio ma diventano opportunità di incontro. È importante 
che vi siano forti collegamenti verticali che facilitino l’orientamento degli utenti all’interno dell’e-
dificio: 
“vertical connections such as elevators and stairs make it possible for building users to find their 
destination in the city within the city, wich is the hybrid building.” 125
Il collegamento verticale appare quindi chiaramente un elemento che ha la capacità di favorire o 
separare i flussi di funzioni e utenti. 
6. Spazio pubblico integrato e socialità
L’ibrido ideale si basa sull’unione della sfera privata e pubblica. La permeabilità dell’edificio lo 
rende accessibile 24h/24, 7g/7: vale a dire un fulltime building.   
In generale, la presenza di uno spazio pubblico facilmente fruibile e sfruttabile è un requisito 
fondamentale alla creazione di una vita urbana vibrante e di successo. L’edificio ibrido deve essere 
in grado di conciliare, nel rispetto dei requisiti di privacy e sicurezza per gli utenti, una buona 
commistione di residenze e spazi pubblici. 
“a hybrid buildings extends the city’s public domain horizontally and vertically into the building’s 
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interior and links the public domain outside and inside.”126
Concludendo, l’ibrido contiene in sé stesso uno spazio pubblico integrato, che non è relegato uni-
camente al piano terra ma si estende verticalmente all’interno dell’edificio. 
7. Città 
L’edificio si deve inserire all’interno della griglia urbana , deve dialogare con gli altri landmark 
urbani e si deve relazionare sapientemente con gli spazi pubblici circostanti.
ANALISI DI ALCUNI CASI ESISTENTI
Si analizzano ora alcuni progetti di edifici ibridi, già realizzati e in corso di realizzazione, in rela-
zione agli aspetti caratterizzanti appena individuati. 
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1. BRYGHUSPROJEKTET, OMA - copenhagen
DENSITY: 5,600 ab/km2
FLOOR AREA RATIO:1,40
COVERED AREA: 57,1%
Il progetto nasce dalla sovrapposizione casuale e dalla mescolanza di unità appartenenti ai vari 
tipi di funzione che generano relazioni e incontri inaspettati, in contrapposizione ai grandi bloc-
chi urbani monofunzionali che tendono a chiudere se stessi rispetto all’esterno e risultano poco 
accessibili. Il DAC, Danish Architectural Centre, si espande verticalmente per tutto l’edificio dal 
piano terra fino alla terrazza panoramica dell’ ultimo piano. Gli spazi pubblici sono visivamente 
interconnessi e mantengono sempre il contatto visivo con l’acqua. Gli uffici fronteggiano la città 
e sembrano partecipare alla vita cittadina attraverso le grandi facciate vetrate. L’edificio ibrido è 
totalmente integrato nella città e partecipa alla vita urbana completandola e arricchendola, dialo-
gando  con l’esterno. 
a. Spazio pubblico
L’edificio, si pone cavallo della Christians Brygge ring road, arteria stradale estremamente traffica-
ta e prevalentemente a scorrimento veloce. L’edificio lascia il piano terra parzialmente libero per 
favorire l’attraversamento del lotto, creando un percorso pedonale e ciclabile alternativo all’attra-
versamento automobilistico. 
b. Distribuzione funzionale e scala delle funzioni
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Dal punto di vista dell’organizzazione interna le funzioni sono accostate le une alle altre con un or-
dine apparentemente casuale, creando il maggior numero di interazioni possibili. La percentuale 
maggiore delle varie funzioni è rappresentata dagli uffici, seguita da quella residenziale e da quella 
culturale, dovuta in questo caso alla presenza del DAC. Dal punto di vista della scala delle funzioni 
si ha una certa omogeneità, anche dovuto al fatto che l’edificio non ha delle dimensioni eccessive 
rispetto al contesto. 
c. Circolazione interna e accessi
Dal punto di vista dei collegamenti verticali e degli accessi alla struttura, l’ edificio presenta due 
corpi scala principali per i residenti che collegano gli appartamenti, un corpo scala per gli uffici e 
uno per il DAC; compatibilmente quindi con la necessità di mantenere i collegamenti verticali per 
la fruizione delle varie funzioni separati e adeguatamente compartimentati, si riescono ad unifi-
care i flussi degli utenti in modo da avere un grado di interazione elevato anche nelle strutture di 
collegamento verticale. 
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4.1 Schema dei percorsi pedonali e ciclabili che 
attraversano l’edficio. 
4.2 Sezione funzionale dell’ edificio. 
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4.3 Schema degli accessi.
4.4 Inserimento nel contesto.
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2.  TIMMERHUIS, OMA – Rotterdam
DENSITY: 2,889 ab/km2
FLOOR AREA RATIO: 5,03
COVERED AREA: 96,9%
Il sistema modulare offre grande flessibilità sia dal punto di vista funzionale che strutturale. Le 
unità elementari che costituiscono l’edificio possono essere aggiunte o rimosse verticalmente o 
orizzontalmente a seconda del cambiamento delle necessità. Il programma funzionale contiene il 
nuovo quartier generale del consiglio cittadino di Rotterdam, delle residenze e degli uffici. L’idea 
di poter modificare la destinazione d’uso deriva dai cambiamenti frequenti del mercato e dalle 
diverse necessità che ne derivano. Al piano terra la struttura si eleva liberando lo spazio pubblico 
e rendendolo aperto e fruibile, mediante l’utilizzo di travi Vierendeel ad ampia luce.                
 
a. Spazio pubblico 
OMA libera una porzione del piano terra servendosi delle travi Vierendeel per sopraelevare la 
struttura e dare così la possibilità di attraversare liberamente l’edificio. 
b. Distribuzione funzionale e scala delle funzioni
Si nota nell’edificio una sovrapposizione di funzioni diverse, da quelle pubbliche alle più private: il 
piano terra è costituito da uno spazio pubblico lasciato libero per il passaggio, al di sopra di esso vi 
sono poi i piani destinati ad uffici e i piani destinati a residenze, che costituiscono la maggior parte 
del programma funzionale. Rispetto all’esempio precedente si ha un ingrandimento della scala 
delle funzioni, dal momento che una stessa funzione si estende anche per più piani. 
La forza del progetto consiste nell’ estrema flessibilità della struttura, che permette di espandere 
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l’edificio e strutturarlo in modo diverso a seconda degli usi e delle esigenze del mercato. 
c. Circolazione interna e accessi
Dal punto di vista dei collegamenti verticali vi sono due corpi scala principali che servono tutto 
l’edificio e che permettono di unificare i flussi di entrata e di uscita.
Morfologicamente, l’edifico cerca di porsi in continuità con il contesto circostante e di mediare tra 
la parte storica e la parte di edificazione più recente della “city”, mantenendo l’altezza di interpiano 
degli edifici circostanti e l’altezza di interpiano della hall di ingresso si conforma al carattere del 
vicino distretto di Laurenskwartier.
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4.5 Il piano terra dell’ edificio è destinato allo 
spazio pubblico. 
4.6 Sezione funzionale.
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4.7 Pianta del quinto piano.
4.8 Inserimento nel contesto dell’  edificio. 
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3. SLICED POROSITY BLOCK, STEVEN HOLL - Chengdu
DENSITY: 888 ab/km2
FLOOR AREA RATIO: 5,97
COVERED AREA: 57,6%
Sedici dei più grandi agglomerati urbani del mondo si trovano in Cina e Chengdu occupa la 67esi-
ma posizione. Steven Holl realizza cinque torri, scolpite per favorire il migliore soleggiamento, che 
si innalzano su di un basamento a destinazione commerciale con una copertura praticabile che 
diventa un’estensione dello spazio pubblico. Il programma funzionale è arricchito con spazi desti-
nati a uffici, negozi e hotel. Al settimo e ottavo piano gli spazi comuni fungono da elemento unifi-
cante delle cinque torri. Le funzioni destinate agli utenti esterni rivestono una certa importanza 
nell’edificio e vanno a costituire il ring culturale che le racchiude e si eleva dal livello della strada. 
a. Spazio pubblico
Il progetto, quasi una mega struttura dal punto di vista delle dimensioni, è situato in corrisponden-
za di un incrocio tra due grandi arterie viarie, e gode del buon collegamento tramite mezzi pubblici 
al resto della città. Il grande spazio pubblico centrale si estende su più livelli collegati da rampe e 
gradinate costellate di specchi d’acqua, caffè e spazi verdi. Questo basamento pubblico è poi estre-
mamente permeabile e poroso grazie alla presenza di spazi commerciali con doppio fronte che 
attirano gli utenti e che ripropongono all’interno dell’edificio il modello della città, riportando gli 
spazi ad una scala più umana e attivando il fronte strada. 
b. Distribuzione funzionale e scala delle funzioni
Dal punto di vista delle funzioni si riscontra una disposizione più regolare del programma, che in 
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questo caso prevede una prevalenza di uffici e di spazi commerciali e destinati all’ hotel rispetto 
alle residenze. La mixitè in questo caso è rispettata in maniera migliore rispetto ai requisiti di pri-
vacy e sicurezza dei residenti che impongono un certo grado di separazione tra lo spazio residen-
ziale e quelli commerciali. La scala delle funzioni risulta molto grande dal momento che le varie 
destinazioni d’uso si estendono per più piani. 
c. Circolazione interna e accessi
Dal punto di vista dei collegamenti interni, ogni torre ha il suo accesso e il suo corpo scala che 
serve le funzioni di ogni piano. In questo modo si unificano quanto più possibile i flussi di entrata, 
all’interno di ogni blocco, creando una moltitudine di relazioni. 
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4.9 Concept e studi progettuali dell’ edificio. 
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4.10 Sezione funzionale.
4.11 Pianta dell’ undicesimo piano. 
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4. MARKET HALL, MVRDV – Rotterdam
DENSITY: 2,889 ab/km2
FLOOR AREA RATIO: 3,78
COVERED AREA: 60,3%
Il mercato di Rotterdam storicamente si teneva nell’area di Binnenrotte, una zona resa inadatta 
da una recente legge olandese che ha vietato la vendita di prodotti alimentari in aree non coperte. 
Questo ha fatto nascere il pretesto per riprogettare l’area del mercato, formato in questo caso da 
due grandi vetrate che racchiudono una volta che copre il mercato e che è occupata al suo interno 
da appartamenti. Il nuovo mercato è in grado di attirare persone durante tutta la settimana, anche 
grazie all’ ampio parcheggio pubblico che garantisce un flusso costante di persone, portando vita 
in aree della città generalmente meno vitali. Nella volta trovano posto, non senza difficoltà, diverse 
tipologie di appartamenti che mantengono sempre un contatto visivo con l’interno del mercato. Il 
programma funzionale tradizionale del mercato viene reso più denso aggiungendo la destinazione 
residenziale e gli spazi comuni, dando vita ad un edificio ibrido che sfrutta le relazioni pubblico-
privato che si vengono a creare al suo interno in seguito alla commistione di usi. 
a. Spazio pubblico
Il piano terra è interamente dedicato al mercato cittadino e agli spazi commerciali, diventando 
uno spazio pubblico importante e vitale della vita e della realtà cittadina. 
b. Distribuzione funzionale e scala delle funzioni
La divisione delle funzioni all’ interno della struttura è più funzionale rispetto ad altri esempi già 
visti, mantenendo il piano terra e il primo piano destinati ad attività commerciali e i piani superio-
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ri destinati ad appartamenti. La prevalenza della parte residenziale è evidente, dato che si sviluppa 
dal secondo piano in poi. 
La forza di questo progetto consiste soprattutto nel contatto visivo che si crea tra gli appartamenti 
e la zona coperta del mercato: ogni unità residenziale ha l’ambiente della cucina rivolto verso l’in-
terno della corte, con un’apertura che garantisce una visione costante del piano terra. All’interno 
della corte poi, oltre agli spazi destinati al mercato vi sono servizi di ristorazione su più livelli, 
collegati attraverso rampe e scale mobili ai corpi laterali. 
c. Circolazione interna e accessi
Dal punto di vista dei collegamenti verticali e della parte distributiva, si ha una disposizione delle 
unità residenziali che ricorda le case a schiera, con corpi scala che servono quattro appartamenti 
per volta, tramite un breve ballatoio. Questo crea una divisione dei flussi in entrata fra i residenti. 
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4.12 Sezione funzionale dell’ edificio.
4.13 Vista del piano terra. 
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4.14 Pianta del quinto piano.
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5. LINKED HYBRYD , STEVEN HOLL – Beijing
DENSITY: 1,011 ab/km2
FLOOR AREA RATIO: 2,63
COVERED AREA: 25%
Un basamento con uffici e spazi commerciali connette otto torri residenziali. Il concetto tradizio-
nale di un complesso residenziale autosufficiente è arricchito da funzioni commerciali e cultu-
rali distribuite nell’ edificio e non collocate unicamente al piano terra. L’ edificio presenta infat-
ti passerelle, in corrispondenza del dodicesimo e diciottesimo piano, che racchiudono funzioni 
commerciali di vario tipo,  connettendo le otto torri residenziali. Tali passerelle sono pubbliche 
e accessibili ai residenti e non, l’isolamento tipico dei complessi residenziali è in questo modo 
evitato. All’interno delle torri poi, una mixitè tipologica degli appartamenti permette di sfuggire 
alla standardizzazione tipica degli edifici residenziali in Cina. Questo complesso rappresenta una 
città nella città; le relazioni e l’incontro tra gli utenti possono avvenire su tre livelli diversi: al piano 
terra, nei piani inferiori e nei piani superiori. 
a. Spazio pubblico
Lo spazio pubblico si estende al piano terra, con porzioni di verde e specchi d’acqua che lo arric-
chiscono, sulla copertura del basamento trattata come un tetto giardino e delle passerelle di vetro. 
La copertura delle torri invece, trattata sempre a verde, è riservata ai residenti. 
a. Distribuzione funzionale e scala delle funzioni
Il complesso è prevalentemente residenziale. Le funzioni commerciali e culturali aperte anche 
al pubblico esterno sono dislocati al piano terra, nel basamento, e al dodicesimo e diciottesimo 
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piano, in passerelle sospese che con un lungo percorso attraverso bar, caffetterie, palestre, sale 
lettura collegano le otto torri. Le residenze si sviluppano praticamente per tutti i piani dell’edificio 
acquisendo una scala molto grande. 
a. Circolazione interna e accessi
Ogni torre è dotata di un proprio collegamento verticale ad uso esclusivo dei residenti. Per usufru-
ire invece degli spazi pubblici posti nelle passerelle di vetro vi sono tre principali collegamenti ad 
uso pubblico che permettono di arrivare in punti diversi dei percorsi. 
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4.15 Vista dello spazio pubblico. 
4.16 Sezioni funzionali delle passerelle che 
collegano le torri. 
Capitolo 4. La tipologia dell’ ibrido 113
4.17 Schema dei collegamenti verticali dell’ 
edificio. 
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Dall’ analisi degli esempi proposti, dei programmi funzionali contenuti e delle percentuali ad esse 
legate, sembra non esserci una precisa legge che regoli la percentuale di superficie destinata ad 
ogni uso (residenziale, commerciale, ecc. ).
L’ ibrido di volta in volta propone configurazioni diverse, a seconda dei casi si ha una preponde-
ranza di uffici, come nel caso del Bryghusprojektet a Copenhagen o del Timmerhuis a Rotterdam, 
o di residenze, come nel caso del Market Hall o di Linked Hybrid.
Riallacciandosi al concetto di ibrido ideale, si può affermare che l’ importante è che vi sia una 
varietà di funzioni e di scala di funzioni, per creare una microurbanità all’interno dell’ edificio, 
ripropondendo nel blocco urbano la complessità della città.  La difficoltà risiede però nel coniu-
gare questa mixitè funzionale, che dal punto di vista teorico costituisce l’ideale, alle reali esigenze 
di un edificio residenziale. Non è possibile creare una successione di spazi e funzioni residenziali 
e commerciali che non siano compartimentate e che in qualche modo non abbiano degli accessi 
separati, negli esempi analizzati, infatti, ogni tipo di funzione ha il suo ingresso e il suo collega-
mento verticale. 
Fondamentale poi risulta creare quante più connessioni visive e fisiche tra i vari piani dell’edifi-
cio, in modo da creare la percezione nell’utente di appartenere ad un tutto unico, ad un blocco 
unitario, ad un insieme. Infine, tutti i progetti analizzati liberano sapientemente il piano terra, 
lasciandolo accessibile e aperto alla città, permettendo così che gli utenti siano attirati all’interno 
dell’edificio, che lo attraversino e che una volta all’interno percepiscano la complessità, le possi-
bilità che crea un edificio del genere, la ricchezza della vita all’interno di questa microcittà nella 
città e si sentano partecipi di questo insieme. Questo spazio pubblico non deve limitarsi però solo 
al piano terra: può estendersi ai piani superiori attraverso corridoi sospesi e terrazze praticabili.
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5. Il distretto di St. Pauli ad Amburgo
5.1. Sviluppo storico di St. Pauli
Il distretto di St. Pauli fa parte della città di Amburgo da 1894. Esso è situato nella zona centrale 
della città e la sua estensione, ridotta nel 2008 , ricopre un’area di 260 ettari (la città di Ambur-
go si estende per 75.520 ettari). A nord il distretto di St. Pauli confina con quello di Hamburg-
Rotherbaum e con il distretto di nuova formazione di Hamburg-sternschaze, a est confina con il 
distretto di Hamburg-Neudstadt, a ovest con Hamburg-Altona e a sud è lambito dal fiume Elba e 
dal porto della città. St. Pauli è un distretto centrale di vecchia edificazione densamente popolato 
ed è caratterizzato dalla vicinanza al porto e dall’alta percentuale di vecchi edifici. Il distretto ha 
destinazione prevalentemente residenziale ma offre anche un gran numero di spazi commerciali 
come il Heiligengeistfeld nella parte est del distretto. Per capire la trasformazione che ha subito il 
St. Pauli negli anni, passando da essere uno dei quartieri più poveri e pericolosi della città ad uno 
di quelli più richiesti nel nuovo mercato edilizio.
Si riassumono ora i principali avvenimenti storici che hanno cambiato così radicalmente l’imma-
gine e le caratteristiche del distretto. 
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5.1 Confini del distretto di St. Pauli.
III. Historical development of Hamburg-St. Pauli
Since the year 1894, the urban district of Hamburg-St. Pauli belongs to the city of Hamburg and 
stands under the authority of the county of Hamburg-Mitte. The urban district is situated in the 
centre of the city and its territory, which was reduced in the year 2008 due to the establishment 
of the new urban district of Hamburg-Sternschanze, covers an area of 260 hectare [cf. the city of 
Hamburg covers an area of 75.520 hectare and the county of Hamburg-Mitte an area of 1.065 
hectare]. To the North, St. Pauli borders on the urban district of Hamburg-Rotherbaum as well as 
on the newly developed urban district of Hamburg-Sternschanze, to the East on the Hamburg-
Neustadt, to the West on the urban district of Hamburg-Altona and to the South on the Elbe 
River and the harbour of Hamburg (Statistikamt Nord 2008). St. Pauli is a densely populated 
urban district in Hamburgs inner-city, and is characterised by its proximity to the harbour and its 
high percentage of old buildings. Apart from its residential function, the district offers a high 
amount of commercial space, e.g. the Heiligengeistfeld in the eastern part of the district. 
Figure 2.   Map of the city of Hamburg, the county of Hamburg-Mitte and district of 
  Hamburg-St. Pauli
Gentrification - A case study of Hamburg-St. Pauli
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5.1.1. Sviluppo urbano dagli inizi fino al 1833
L’origine del distretto urbano di St. Pauli è l’ Hamburger Berg, una collina che prese il nome di 
sobborgo di St. Pauli (Vorstadt St. Pauli) nel 1833. Fino a quel momento quella zona era preva-
lentemente rurale, scarsamente sviluppata e edificata. 127 Nel sedicesimo secolo alcune industrie, 
tra cui industrie che producevano materiali da costruzione e una corderia, la Reeperbahn, da cui 
prende il nome una delle vie principali del distretto, si insediarono nell’ Hamburger-Berg. A causa 
dell’andamento collinare del terreno questa zona diventò uno dei punti di controllo militare della 
città, per questo motivo non fu mai possibile costruire abitazioni in quest’ area ma solo baracche 
provvisorie. Questa situazione non cambiò fino al diciassettesimo secolo quando, a causa della 
mancanza della disponibilità di case, questo divieto di costruzione venne abolito e l’attività edi-
lizia si incrementò notevolmente. A causa dei cattivi odori della zona dovuti alla presenza delle 
industrie, questo diventò il distretto abitato dai poveri, che non potevano permettersi di vivere 
all’interno delle mura della città. Una volta abolito il divieto di costruire nacquero abitazioni, edi-
fici pubblici, ospedali e ricoveri. La piazza a sud della Reeperbahn, la strada principale che taglia 
il distretto da est ad ovest, Spielbudenplatz, diventò presto un luogo di intrattenimento. A causa 
dell’incremento del traffico fluviale molti marinai e persone provenienti da molti paesi del mondo 
sostarono in quest’area rendendone lo sviluppo intenso. Questo sviluppo si interruppe negli anni 
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1813 e 1814 quando l’area fu occupata dai francesi che distrussero ogni tipo di struttura esistente, 
ricostruite poi  nel 1820.
5.1.2. The Vorstadt St. Pauli: dal 1833  fino al 1896
Nel 1833 l’Hamburger Berg fu rinominato “Vorstadt St. Pauli”, questo diventò preso un distretto 
ufficiale della città di Amburgo. Nonostante questo i cittadini del distretto continuarono ad avere 
meno privilegi rispetto a quelli risiedenti in città. Vi era una porta all’ingresso della città, Ham-
burger Millerntor, chiusa durante la notte per proteggere i cittadini della città, in corrispondenza 
della quale i cittadini che provenivano da fuori le mura dovevano pagare una tassa ogni volta che 
entravano in città. Inoltre, dato che nel diciannovesimo secolo non vi era ancora nessun tipo di 
separazione spaziale fra la zona residenziale e la zona lavorativa, l’area del “Vorstadt St. Pauli” 
diventò presto un porto per marinai, lavoratori occasionali e portuali. St. Pauli crebbe ancora e si 
espanse rapidamente e caoticamente, senza un piano regolatore, diventando il centro del diverti-
mento notturno della città. Come conseguenza il governo cercò di regolarizzare l’attività edificato-
ria definendo strade e siti edificabili. Circa dieci anni dopo, nel 1842, la maggior parte della parte 
vecchia di Amburgo fu distrutta da un grosso incendio e come conseguenza lo sviluppo di St. Pauli 
si incrementò ulteriormente. Molti cittadini che persero la casa nell’incendio si trasferirono nel 
distretto, e in seguito a questo grande incremento di popolazione, quest’area fu protagonista di un 
intensa attività edilizia combinata con un’azione di rigenerazione urbana che ne fece schizzare alle 
stelle il valore. 
Nel 1860 poi la porta di accesso alla città venne eliminata, la richiesta di abitazioni e di spazi dove 
costruire abitazioni crebbe enormemente e per far fronte a questa enorme richiesta e per trovare 
nuove zone dove costruire, gli urbanisti decisero di sfruttare al massimo l’area costruendo edifici 
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molto vicini gli uni agli altri. Più tardi questo modo di fare causò molti problemi di salute e, a causa 
della scarsa igiene presente, molti abitanti furono colpiti da un’epidemia di colera nel 1892. L’abo-
lizione della porta comportò un iniziale cambiamento nella struttura sociale dell’area. Soprattutto 
tra il 1884 e il 1894, i proprietari terrieri investirono nelle loro proprietà e cominciarono a costruire 
abitazioni con uno standard qualitativo migliore delle precedenti: grazie a questo poterono anche 
innalzare gli affitti degli appartamenti. 
5.1.3. Il distretto urbano di St. Pauli dal 1896 al 1978
Il risanamento del quartiere e l’innalzamento degli standard qualitativi delle abitazioni di cui ab-
biamo parlato portò a radicali cambiamenti nel distretto che ne modificarono totalmente l’aspetto: 
le baracche vennero sostituite con solide case in mattoni, un processo che ebbe poi una battuta di 
arresto nel 1914 a causa della prima guerra mondiale. In seguito alla guerra e alla seguente crisi 
economica del 1930 si diffuse una nuova ondata di povertà e una nuova mancanza di case. La po-
polazione, dopo anni in cui conobbe un incremento significativo, cominciò di nuovo a diminuire. 
Durante il nazionalsocialismo in Germania, Amburgo e in particolare il distretto di St. Pauli speri-
mentò diversi cambiamenti a livello di popolazione e di struttura urbana. I nazisti portarono avanti 
numerose opere di modernizzazione della rete stradale e del patrimonio residenziale. Molti edifici 
furono demoliti per “ripulire la città” dagli ebrei; in particolare St. Pauli era sempre stato il quar-
tiere in cui si riunivano persone di diversa nazionalità e che offriva intrattenimenti notturni, su di 
esso quindi si concentrò la follia nazista che provocò un decremento della popolazione notevole. 
Dopo la fine della seconda guerra mondiale, Amburgo era parzialmente distrutta e molte zone 
della città dovevano essere ricostruite. In tutta la Germania, in seguito ai danni dovuti alla guerra, 
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si fece largo un modello urbano di intervento dominato da un approccio di totale demolizione e 
ricostruzione. 
L’attività di edificazione nella città di Amburgo si basò su un piano di utilizzo del territorio del 1947 
che aveva come obiettivi: un’edificazione residenziale a bassa densità, corridoi verdi attraverso la 
città per separare aree funzionali diverse e un sistema viario destinato alle automobili con strade 
ampie a percorrenza veloce. A causa di problemi economici, tuttavia, solo poche parti di questo 
piano furono realizzate e la struttura complessiva della città non cambiò più di tanto.
All’inizio degli anni 60 il processo di ricostruzione arrivò ad interessare aree sempre più grandi di 
città, nelle zone più centrali fu localizzato il distretto economico della città e i sobborghi diventa-
rono le nuove zone residenziali. In questo periodo il distretto urbano di St. Pauli rivisse una nuova 
povertà. La richiesta di lavoro all’interno dell’industria portuale si ridusse notevolmente e tra gli 
anni 1961 e 1980 la percentuale di impiegati nell’industria passò dal 40% al 28 %. 
5.1.4. Lo sviluppo e la rigenerazione urbana fino al 2008
Si deve aspettare il 1970 perché l’approccio della “tabula rasa”, dominato da un approccio di totale 
demolizione e ricostruzione, sia accantonato e sia sostituito da uno sviluppo urbano sostenibile. 
Invece di demolire il vecchio si fece largo la pratica di rinnovare gli edifici esistenti e la conserva-
zione degli isolati storici. Le demolizioni furono solo parziali e dove strettamente necessarie, gli 
spazi pubblici aperti vennero riprogettati. Seguendo questo tipo di strategia e cercando anche di 
migliorare le condizioni di vita e lavoro della popolazione,  nel distretto di St. Pauli si avvicendaro-
no sei processi di rigenerazione urbana dal 1978 al 2008: uno nella parte sud e cinque nella parte 
nord. Oltre ai cambiamenti dal punto di vista urbanistico si ebbe anche una trasformazione dal 
punto di vista dello stile di vita in seguito alle nuove tendenze economiche, demografiche e cultu-
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rali degli anni 80, che provocarono un innalzamento della richiesta di abitazioni all’interno della 
città, e quindi anche nel distretto di St. Pauli. Domanda che si scontrò spesso con le resistenze 
degli abitanti e dei proprietari, che si opposero a questi azioni di rigenerazione e di gentrificazione 
urbana. La commissione urbanistica di Amburgo pubblicò il piano con i punti principali riguar-
danti il futuro sviluppo di St. Pauli nel 1977.
I principali problemi del distretto erano: 
•	 abitazioni datate;
•	  bassa qualità della vita;
•	  pochi servizi e dispersi;
•	  un numero elevato di edifici abbandonati;
•	  un numero crescente di tedeschi che abbandonano il distretto e un simultaneo aumento del 
numero di immigrati e stranieri. 
Gli obiettivi indicati invece erano:
•	 potenziare i servizi e le strutture commerciali;
•	 potenziare le infrastrutture pubbliche;
•	  modernizzare e recuperare gli edifici più vecchi per renderli più vivibili. 
Per raggiungere questi obiettivi venne effettuato uno studio preparatorio della parte sud di St. Pau-
li nel 1974 dalla società tedesca SAGA. Tale società analizzò la qualità e le condizioni di otto blocchi 
residenziali.128 Il numero totale di appartamenti forniti dai due blocchi era di 192, di cui la maggior 
parte costruiti prima del 1914 e di conseguenza con molti problemi come ad esempio il non rispet-
to degli standard qualitativi (l’80 % non aveva un bagno privato o un impianto di riscaldamento). 
L’area di conseguenza fu designata come area soggetta a rinnovo urbanistico nel 1978 ed esso fu la 
prima opera di rinnovamento ufficiale in St. Pauli.
Sei anni dopo, nel 1984, venne pubblicato un secondo piano che a dispetto della volontà di portare 
avanti un progetto di rinnovamento sostenibile prevedeva di demolire il 50% degli edifici esistenti 
in tutta l’area da recuperare e il 60 % di essi solo in St. Pauli. Dopo la pubblicazione ufficiale di tale 
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piano crebbe la resistenza  della popolazione: uno degli episodi più famosi di resistenza fu l’occu-
pazione di sei edifici nella Hafenstrasse nella parte sud del distretto, dopo la decisione del governo 
della città di demolire tali edifici e di vendere i lotti. Quattro anni dopo l’inizio dell’occupazione la 
polizia tentò inutilmente di riappropriarsi degli edifici, con numerosi scontri con i manifestanti. 
Finalmente nel 1988 si trovò un nuovo compromesso sull’utilizzo degli edifici tra il governo della 
città e gli abitanti.  Nel 1980, negli stessi anni in cui iniziarono le occupazioni, iniziò la seconda 
fase delle procedure di rigenerazione del distretto. 
La prima operazione fu la S1 Schilleroper a seguito dello studio preparatorio effettuato dalla SAGA. 
Secondo lo studio preparatorio, il funzionamento dell’area dal punto di vista infrastrutturale, indu-
striale e residenziale andava potenziato. Lo studio non identificò nessun tipo di edificio sottoposto 
a vincolo, nonostante la maggior parte degli edifici risalisse al diciottesimo secolo e nel piano ini-
ziale si scongiurasse ogni tipo di intervento troppo invasivo. Quasi tutti gli edifici non rispettavano 
gli standard richiesti dal momento che la maggior parte degli appartamenti era più piccolo della 
media e non dotato di bagno privato. Dal punto di vista socio-demografico, la struttura dell’area 
era dominata da persone anziane e immigrati. Al fine di mantenere e migliorare entrambe le fun-
zioni (lavoro e residenza) si ritenne necessario non solo migliorare le condizioni delle abitazioni, 
ma anche creare nuovi posti di lavoro.  La popolazione era in costante aumento, e per questo fu 
necessario provvedere alla costruzione di edilizia sociale per soddisfare il fabbisogno residenziale 
in costante aumento129.
Durante la metà del 1980, mentre i contrasti tra il la città di Amburgo e gli abitanti del distretto 
aumentavano, il governo della città decise di migliorare l’immagine del distretto: ora più che mai 
appariva come una zona problematica che andava ulteriormente potenziata e sviluppata, in nome 
anche di un potenziale carattere attrattivo per i turisti che aveva ed ha tutt’ora il distretto stesso 
dovuto alle sue peculiari caratteristiche e alla sua storia. 
In quel momento la zona si presentava con facciate cadenti, malmesse e trascurate; dal punto di vi-
sta sociale vi era un crescente clima di insicurezza che imperversava nella zona, dovuto al crescen-
Capitolo 5. Il distretto di St. Pauli ad Amburgo 123
te numero di crimini, di “strade a luci rosse”, e al numero crescente di stranieri ed immigrati.130 
Il governo della città tentò di migliorare l’immagine del quartiere creando un vasto programma 
culturale: oltre all’edilizia residenziale si pensò a costruire teatri, opere, e ristoranti. Tutto questo 
rientrò nel terzo piano ufficiale di rigenerazione urbana che ebbe inizio nel 1986, dopo uno stu-
dio preparatorio condotto dall’ istituto indipendente di ricerca GEWOS131, fino al 1990. La GEWOS 
individuò come problemi fondamentali della zona: una grande densità di vecchi edifici con difetti 
strutturali e con un numero insufficiente di servizi, la mancanza di aree destinate a parcheggio, 
una grande oscillazione nel numero di affittuari presente nella zona e una eccessiva mescolanza 
di zone adibite a industrie e zone residenziali. Il piano prevedeva invece di modernizzare gli ap-
partamenti esistenti, costruire nuovi complessi di edilizia sociale per rendere sostenibili i canoni 
d’affitto, creare corridoi verdi, incrementare il numero dei negozi e dei servizi.132
Un anno dopo si passò ad analizzare la zone di Karolineviertel, localizzata  nella parte nord-est del 
distretto ma che costituisce una parte isolata dal resto del distretto per la forte presenza industria-
le e per la presenza del Heiligengeistfeld, una grande fascia verde utilizzata per eventi, manifesta-
zioni e festival. Nel 1988 la parte di Karolineviertel diventò ufficialmente l’oggetto del quarto piano 
di rigenerazione urbana.133
Oltre ad una trascuratezza e ad una mancata cura degli edifici esistenti, l’area si presentava tra 
le più problematiche: infrastrutture insufficienti, una diminuzione della popolazione, problemi 
sociali di droga, disoccupazione, inquinamento, sporcizia, e non ultima mancanza di integrazione 
sociale dovuta al grande numero di stranieri ed immigrati. Le misure prese dal governo miravano 
a rafforzare e recuperare le strutture esistenti, a migliorare le infrastrutture, ad assicurare case a 
buon mercato e a creare un sistema di spazi pubblici aperti che rendesse la zona più vivibile nono-
stante la presenza di industrie. 134
Per migliorare l’immagine del distretto e renderlo più appetibile per i turisti venne organizzato un 
concorso per il Landungsbrucken nel 1987: l’immagine della zona portuale cambiò completamen-
te, con la creazione di una strada pedonale che costeggia il fiume.135 
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Le proteste dei residenti, che ancora non si erano placate, si concretizzarono in un referendum 
del 1993 in cui i residenti chiesero alla città di Amburgo di fermare le demolizioni e tutti i piani 
di rigenerazione che stavano in qualche modo cambiando l’immagine così peculiare del distretto. 
Il referendum non ebbe riscontri positivi e le operazioni volute dal governo della città andarono 
avanti. Questo ebbe prevedibilmente come conseguenza l’innalzamento dei canoni d’affitto, tanto 
che St. Pauli passò da essere una delle zone più povere della città ad una delle zone più costose. 
136 Ovviamente questo ebbe dei riscontri sociali non di poco conto: la popolazione che fino ad 
ora aveva animato le strade di St. Pauli si trovò a non poter più sostenere i costi delle abitazioni, 
molti residenti furono costretti a cambiare distretto e la popolazione, in seguito a questo “esodo”, 
diminuì quasi incessantemente fino al 2001. Solo con l’inizio del nuovo millennio si arrestò questa 
tendenza negativa iniziata nel 1987. Nel corso della trasformazione che ha cambiato l’immagine 
di questa zona, da prevalentemente industriale  a una zona dotata prevalentemente di servizi e di 
residenze, cambiò anche lo stile di vita. Lo stile di vita che imperversava durante gli anni 50, 60, 70 
lasciò il posto  a nuove preferenze estetiche, a nuovi usi, a una nuova organizzazione della vita di 
tutti i giorni. Nuovi tipi di nuclei familiari sostituirono la famiglia tradizionale e, di riflesso, anche 
la richiesta della tipologia abitativa cambiò. 137 
Tra gli anni 1995 e 1996 fu condotto un ulteriore studio preliminare, questa volta nella zona imme-
diatamente a nord della Reeperbahn denominata S5 Wohlwillstrasse. I problemi e le soluzioni di 
quest’area si presentavano analoghi a quelli delle altre zone precedentemente analizzati: oltre all’i-
nadeguatezza degli appartamenti, alla mancanza di spazi verdi e all’incremento del traffico, anche 
l’espansione della zona a luci rosse stava diventando un problema. Le soluzioni furono nuovamen-
te la creazione di corridoi verdi, la limitazione del distretto a luci rosse ad alcune zone specifiche , 
la modernizzazione e l’adeguamento agli standard degli appartamenti. 
Nel 2004 venne lanciato un nuovo concorso dalla città di Amburgo per riprogettare la Spieldbu-
denplatz, la piazza storica che lambisce la Reeperbahn: gli storici padiglioni del 1960 vennero de-
moliti e vennero istallati due teatri all’aperto che diventarono presto la scena di eventi, festival, 
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5.2 i confini del distretto di St. Pauli: la linea 
continua si riferisce alla situazione del 1894, la 
linea puntinata al 2007 e la linea tratteggiata al 
2008.
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5.3 Le zone di St. Pauli oggetto dei maggiori 
interventi di recupero e rigenerazione urbana. 
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mercati. Nel 2001 un investitore privato si occupò di riprogettare la zona a sud della Reeperbahn in 
cui sorgeva una vecchia birreria. Dopo la chiusura della birreria nel 2003 vennero costruiti cinque 
edifici con destinazione industriale, residenziale e commerciale, ad opera dello studio tedesco 
Steidle+Partners. Negli anni seguenti poi nella stessa zona furono progettati tre grattacieli: l’Em-
pire Riverside Hotel ad opera di David Chipperfiel, l’Astra Tower e l’Atlantic House. I tre edifici 
vennero rinominati “Hafenkrone”, la corona del porto, a simboleggiare la loro predominanza ar-
chitettonica rispetto al contesto. 138
Nel 2001 si analizzò la piccola area a nord di St. Pauli che circonda la Rosenhofstrasse. I problemi 
dell’area erano l’alta densità di vecchi edifici , circa il 70% di essi fu costruito prima del 1918. Pro-
blemi e soluzioni erano gli stessi dell’area S2 Schulterblatt per cui, anche per la vicinanza all’area 
stessa, la città di Amburgo portò avanti i progetti contemporaneamente. 
Nel 2004 molti giornali discussero del cambiamento di immagine e di carattere del distretto di St. 
Pauli: da quartiere povero, prevalentemente occupato da stranieri e immigrati, senza servizi e con 
una qualità delle abitazioni scadenti, a quartiere ricco, pieno di spazi verdi e spazi pubblici, pieno 
di servizi per famiglie e cittadini benestanti. 139
Un rapido processo di gentrificazione ebbe luogo in St. Pauli, in seguito a una crescente domanda 
nel settore residenziale, che portò ad un cambiamento sostanziale dell’anima del distretto unica 
nel suo genere. 
Resasi conto poi che era proprio quell’anima così particolare ad attirare turisti e a rendere interes-
sante il quartiere, la città di Amburgo fece approvare un piano nel febbraio 2008 per preservare 
la struttura urbana dell’area, la “städtebauliche Erhaltungsverordnung”: si vietavano ulteriori de-
molizioni di edifici storici, si incentivavano ricostruzioni e recuperi di edifici mantenendo però la 
facciata storica. Il piano però non regolava i canoni d’affitto e non ostacolava la crescente gentri-
ficazione. 
Uno degli ultimi interventi fu l’istituzione del nuovo distretto urbano di Hamburg-Sternschanze 
nel 2008, grazie a cui il confine di St. Pauli si ridusse a nord-est.
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In conclusione, in 25 anni di interventi, di cui alcuni non ancora conclusi, sono stati recuperati e 
riadeguati agli standard un totale di 1500 appartamenti e costruiti un totale di 1200 appartamenti 
costruiti nel settore dell’edilizia sociale. 140 
La gentrificazione non riguarda in modo uguale tutto il distretto, alcune aree sono più affette da 
questo fenomeno di altre: attualmente gli investimenti privati si stanno concentrando nella par-
te sud di St. Pauli. Questa non è più una zona soggetta a piani di rigenerazione urbana ufficiale, 
quindi è meno tutelata dal punto di vista architettonico e gli investitori possono avere un’influenza 
maggiore in questa zona rispetto a alla parte nord che rimane ancora sotto il vincolo dei piani di 
recupero comunali. Un’altra motivazione consiste nella posizione differente delle due aree: la par-
te a sud è più appetibile in quanto fronteggia il porto ed è immediatamente visibile percorrendo 
il fiume Elba; essa offre inoltre una vista sul porto, sul nuovo distretto Hafencity e sulla famosa 
opera house Elbphilarmonie degli architetti svizzeri Herzog & De Meuron.
L’impegno degli abitanti per impedire questo stravolgimento dell’immagine e dell’anima del di-
stretto è notevole: si cita, per conoscenza e perché fondamentale per capire lo spirito del luogo, 
il festival organizzato nel 2008 dai residenti della Hafenstrasse per opporsi all’innalzamento dei 
canoni d’affitto e alle trasformazioni sociali che il distretto stava subendo. Poco dopo, altre inizia-
tive di protesta ebbero origine, una di queste causò una vera e propria mobilitazione: parliamo del 
lotto del progetto di questa tesi, a sud della Spielbudenplatz. Sul lotto in questione era edificato un 
complesso di edilizia sociale molto caro ai residenti: l’Esso-Hauser, chiamato così per la stazione 
di servizio alla base dei due blocchi di edilizia sociale che contenevano 107 appartamenti. I movi-
menti di protesta scoppiarono non appena fu deciso di demolire il complesso ed ebbero talmente 
eco che la demolizione fu temporaneamente interrotta.141
Solo qualche mese dopo prese vita il progetto “Tazende Turme”, due grattacieli, le dancing towers 
di Amburgo, che ospitano uffici e un hotel. A causa della loro posizione a ridosso della Reeper-
bahn, il progetto delle dancing towers fu molto criticato in quanto responsabile di distorcere e 
porsi in contrasto in maniera così forte con la Reeperbahn stessa e gli altri edifici storici che si vi si 
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5.4 Il distretto di St. Pauli: individuazione e analisi 
di un isolato tipico. 
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5.5 Sezione e planimetria di un isolato tipico del 
distretto. 
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5.6 Evidenziazione della trama viaria del 
distretto e della dimensione degli isolati che lo 
costituiscono. 
L’isolato nella città europea contemporanea. Progetto di un edificio ibrido ad Amburgo132
affacciano e che nulla hanno a che spartire con quella facciata in acciaio e vetro. 
5.2. Morfologia del distretto di St. Pauli 
L’ isolato tipico di St. Pauli è costituito da blocchi a corte, di forma varia, più allungati nella parte 
a sud della Reeperbahn e più compatti nella parte nord. La corte è chiusa all’esterno, si presenta 
inaccessibile: diventa uno spazio privato fruibile solo dai residenti.
Il fronte strada è caratterizzato da cortine murarie continue e allineate, che delineano in modo 
chiaro il perimetro dell’ isolato; dalla parte interna della corte, si ha una successione di rientranze 
e sporgenze che creano un profilo frastagliato, dando vita a spazi bui e poco arieggiati.  
Visivamente, nonostante si percepisca l’ unitarietà del blocco urbano, si riesce ad individuare il 
singolo edificio che compone l’isolato, grazie alle differenti altezze e alla trattazione dei prospetti, 
che si articolano con aperture di forme e dimensioni diverse e con rivestimenti in mattoni alter-
nati a intonaco. 
Le altezze degli edifici della parte storica del distretto, pur essendo caratterizzate da dislivelli di un 
piano o due, sono abbastanza omogenee: questo contribuisce a dare un’immagine compatta del 
quartiere dal punto di vista urbanistico.  
I blocchi urbani, inoltre, sono separati da una trama viaria con sezioni trasversali di dimensioni 
perlopiù costanti, ad eccezione delle arterie a scorrimento veloce che si diramano nella zona. 
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5.7 Spazi pubblici e privati del distretto. 
spazi pubblici 
spazi privati 
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Il quartiere, come abbiamo detto, nato come uno dei più poveri della città, con il passare del tem-
po è stato oggetto di numerosi programmi di recupero e di rigenerazione urbana da parte del go-
verno della città. Questo, oltre a consentire la messa a norma di tutte le abitazioni storiche dell’ot-
tocento, ha dato il via ad un vasto programma di edificazione di hotel di lusso, in vista del crescente 
interesse turistico per il quartiere, di uffici e residenze, tutti interventi che in qualche modo hanno 
cambiato l’immagine del quartiere. Si ricorda a tal proposito, ancora una volta,le Tazenda Turme: 
le torri danzanti che si affacciano sulla Reeperbahn, in acciaio e vetro, che raggiungono un’ altezza 
di 60/80 metri. 
Allo stesso modo nella parte sud del distretto prospiciente il fiume Elba sorgono tre torri, l’Empire 
Riverside Hotel, l’ Astra Tower e l’Atlantic Haus, destinate ad uffici,  che vanno a ridefinire lo skyli-
ne di Amburgo. 
5.2.1. Analisi degli spazi pubblici e privati
Nel distretto di St. Pauli vi sono pochi spazi pubblici: il più importante è sicuramente il cuore del 
distretto, la Spieldbudenplatz, la piazza lambita dalla Reeperbahn che durante tutto l’anno ospita 
festival, concerti e rappresentazioni teatrali. Altro spazio degno di nota è l’area vicino al parco 
Planten un Blomen e allo stadio: un’area pavimentata in cui si svolgono numerose attività all’aper-
to durante tutto l’anno. Fatta eccezione per queste due aree appare chiaro, dall’ analisi riassunta 
nella tavola sottostante, come nel distretto non vi sia una rete di spazi pubblici collegati fra loro da 
percorsi pedonali o ciclabili.  Come si è detto, le corti all’interno degli edifici sono ad uso esclusivo 
dei residenti, sono spazi privati di cui non si percepisce quasi la presenza percorrendo le vie di St. 
Pauli a causa dei fronti compatti degli isolati. 
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5.8 Analisi dei percorsi del distretto.
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5.9 Analisi delle destinazioni d’uso.
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5.2.2. Analisi dei percorsi
Il distretto di St. Pauli è ben fornito dai mezzi pubblici: vi sono le fermate della U-bahn e della 
S-bahn e dei tram; lungo la Reeperbahn e le principali arterie stradali vi sono piste ciclabili, che 
tuttavia potrebbero essere potenziate ulteriormente, soprattutto per raggiungere le zone più inter-
ne del distretto. 
Si riporta di seguito la tavola di riferimento.
5.2.3. Analisi delle destinazioni d’uso
Dal punto di vista delle destinazioni d’uso St. Pauli è un quartiere prevalentemente residenziale, in 
cui le abitazioni si trovano ai piani superiori, mentre i piani terra di molti isolati sono occupati dai 
locali,  pubs, e discoteche. Come si è già detto, questo è uno dei centri della vita notturna ambur-
ghese, non mancano locali per il divertimento e per la cultura, solo sulla spieldbudenplatz si affac-
ciano tre importanti teatri: il Panoptikum, lo Schmidt Theater e il St. Pauli Theater. Si evidenziano 
in rosa, nella tavola di riferimento, i locali per la vita notturna. 
Il quartiere, essendo prevalentemente residenziale, è dotato di molti servizi: scuole, cliniche, bi-
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5.10 Analisi dei sistema del verde. 
Planten un Blomen
Wohlerspark
Walter Moller
park
Alter Elbpark
Elbe river
Michelwiese
Park 
Fiction
Capitolo 5. Il distretto di St. Pauli ad Amburgo 139
blioteche, chiese e due centrali della polizia che, nonostante la nomea di quartiere a luci rosse e 
quartiere della vita notturna, lo rendono uno dei distretti più sicuri di Amburgo. 
Si mettono in evidenza nella tavola a seguire le diverse destinazioni d’uso.
5.2.4. Analisi del sistema del verde
Due grandi fasce verdi segnano il confine del quartiere di St. Pauli ad est e ad ovest: verso il centro 
città troviamo il grande parco Planten un Blomen e l’Alter Elbpark: il primo è un giardino botanico 
che si sviluppa nella zona dove precedentemente si trovava lo zoo di Amburgo. Realizzato nel 1934 
si estende per 47 ettari lungo le antiche fortificazioni cittadine del XVII secolo. i parchi sono attra-
versati da percorsi pedonali e ciclabili che permettono ai cittadini di godere di aree verdi all’inter-
no del distretto.  Ad ovest invece vi è il Wohlerspark e Walter Mohler park.
Nella tavola sottostante di evidenziano le due fasce verdi che delimitano il distretto.
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6. Il progetto
6.1. Il concorso
Il concorso in questione ha come oggetto l’ideazione e la progettazione di un edificio ibrido ad 
Amburgo.
Perché Amburgo? 
Amburgo è la seconda città per dimensioni in Germania, in cui vivono circa 2 milioni di persone e 
altri 5 milioni nella regione metropolitana. 
Da sempre considerata una porta sul mondo, è cresciuta economicamente essendo un porto favo-
revole per le vie commerciali nel Mar del Nord e nel Mar Baltico, diventando così lo snodo princi-
pale per i commerci con il nord Europa e l’est Europa.
Negli ultimi anni Amburgo sta vivendo una crescita senza precedenti. In particolare, con il pro-
getto Hafencity si registrerà un’espansione del 40% del centro città attraverso la costruzione di 
spazi commerciali, residenziali e di un nuovo distretto finanziario direttamente sul fiume Elba. Il 
concorso, quindi, avrà come background una città che colleziona esempi architettonici di enorme 
rilievo e che dà spazio alla progettazione e alla sperimentazione architettonica. 
Perché un edificio ibrido?
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6.1 Vista aerea del sito di intervento. 
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La competizione richiede la creazione di un modello che possa fronteggiare la crescente richiesta 
abitativa che si riscontra in tutte le più grandi città, da Tokyo a New York, da Londra a San Paolo, 
che possa influire positivamente ed essere influenzato dal contesto e dal sito di intervento in cui 
si inserisce. 
L’idea progettuale deve essere in grado di rispondere ad alcuni quesiti:
•	 Come si possono densificare alcune parti di città in modo da influenzare positivamente l’am-
biente urbano?
•	 Come può un edificio residenziale rispondere alla necessità e al bisogno degli abitanti di so-
cializzazione e intimità e al tempo stesso avere un impatto positivo sulla comunità circostante?
•	 Come possono essere integrate in modo efficiente e realistico diversi tipi di funzioni e pro-
grammi all’interno di uno stesso edificio?
•	 Come può essere strutturato un progetto che sia l’immagine di una società aperta, attiva e co-
municativa?
Perché St. Pauli?
Il processo di gentrificazione, che ha e sta interessando il distretto di St. Pauli, ha portato una di-
minuzione della percentuale di immigrati presenti, una diminuzione della presenza di ceti poveri 
e del commercio a piccola scala e un rafforzamento del carattere di intrattenimento notturno del 
quartiere. Oggi St. Pauli si presenta come un distretto dinamico, attivo sia di notte che di giorno, in 
cui si concentra la maggior parte della vita notturna di Amburgo: è la zona ideale dove concepire 
un edificio vivo e vibrante che si nutre e nutre l’ambiente circostante. 
Il sito di intervento fronteggia la Spieldbudeplatz, la piazza dedicata agli eventi e all’intratteni-
mento fin dalla sua creazione, nel 1785. Il carattere di intrattenimento di questo spazio pubblico 
si è mantenuto fino ad oggi; durante tutto l’anno la piazza ospita attività ed eventi: dal mercato 
settimanale al megaschermo in occasione dei mondiali di calcio, dal “Sommergarten”, un evento 
enogastronomico con performance musicali dal vivo alle celebrazioni di quartiere.
Sul sito di intervento, precedentemente, vi si trovava il complesso di edilizia sociale chiamato “Es-
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6.2 Il complesso residenziale Esso-Hauser.
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6.3 Proteste contro la demolizione del complesso 
Esso-Hauser.
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so-Hauser” , progettato dagli architetti Herbert Groβner e Hans Stich. Il complesso era formato da 
due corpi lineari a 8 piani con 110 appartamenti, collegati da un basamento di due piani con spazi 
commerciali, hotel, negozi e club, fronteggianti la Spieldbudenplatz e una stazione di servizio, da 
cui prende il nome “Esso-Hauser”. Il complesso è stato recentemente demolito a causa di proble-
mi strutturali dovuti alla cattiva manutenzione. La demolizione è stata lunga e sofferta, percepita 
come un atto di violenza dai residenti e dalla comunità in generale che ormai vedeva nell’ Esso-
Hauser un simbolo del quartiere.  
Quale proposta?
Un ibrido, come si è già detto nel terzo capitolo di questa trattazione, è definito come un edificio 
di composizione mista, in cui i caratteri positivi di elementi diversi sono combinati in un unico 
insieme. 
Gli studi legati a questa nuova “tipologia” sono relativamente recenti; si tratta, quindi, di una speri-
mentazione sul tema dell’abitare che deve, però, rispettare e interpretare le necessità dell’ ambien-
te urbano in cui si trova e deve essere in grado di incentivare la relazione e l’incontro tra il singolo 
e la città. Una delle caratteristiche fondamentali per creare questa relazione con il contesto è la 
permeabilità dell’isolato: fisica o concettuale che sia, questa caratteristica è stata già individuata in 
questa trattazione come un elemento qualificante l’isolato urbano contemporaneo. 
Le richieste
Il concorso richiede che vi sia un’ integrazione tra il programma commerciale e un denso pro-
gramma residenziale, in un’area che funge da intermediario tra la sfera totalmente pubblica della 
Spieldbudenplatz e la sfera più privata degli isolati residenziali circostanti.
L’ idea progettuale, densificando un’area urbana vuota, fa riferimento ad un concetto di città com-
patta che, come si è già ripetuto, si contrappone al modello della città diffusa, generando una 
integrazione e mescolanza di programmi e usi. 
Per la parte residenziale è prevista la progettazione di differenti tipologie di appartamenti, relativi 
a diversi tipi di  nuclei familiari, dall’ appartamento per studenti all’appartamento per la famiglia 
L’isolato nella città europea contemporanea. Progetto di un edificio ibrido ad Amburgo146
 
con due o più figli. Questo tipo di mixitè funzionale e questa commistione di funzioni comporta ov-
viamente un’ attenzione particolare ai requisiti di privacy, comfort personale e sicurezza, d’altron-
de coniugare le esigenze delle diverse parti, pubbliche e private, è parte della sfida progettuale. 
Il programma residenziale tiene anche conto delle necessità dei residenti che possono avere diver-
si periodi di permanenza all’interno della struttura: 
•	 Famiglie: permanenza più stabile e duratura;
•	 Studenti: permanenza annuale;
•	 Clienti dell’ostello: permanenza di breve durata. 
Oltre a famiglie e studenti è necessario considerare e fare riferimento anche ai single person hou-
seholds, il cui numero è in rapida crescita. Le statistiche mostrano che in Germania circa il 39% 
degli appartamenti è occupato da persone sole: queste statistiche confermano la realtà dei cam-
biamenti sociali che si sono già analizzati precedentemente. Continuando a parlare di dinamiche 
sociali, le economie di condivisione assumono un peso sempre più importante nella vita di tutti i 
giorni: le persone sono più disponibili a condividere mezzi di trasporto, appartamenti, elettrodo-
mestici e altre risorse. 
Concludendo, il tipo di richiesta progettuale riguarda quindi un edificio urbano vibrante, vivo e 
vivibile, che tenga in considerazione l’unicità del sito di intervento e del quartiere e che risponda 
alle esigenze di complessità funzionale viste. 
Nello specifico, il programma residenziale deve comprendere tipologie per:
•	 Quattro studenti: 80-90 m2;
•	 Coppie con due o più figlio: 90-100 m2;
•	 Coppie con un figlio: 70-80 m2;
•	 Coppie senza figli: 60-70 m2;
•	 Coppie anziane: 60-70 m2;
•	 Studio per una persona singola: 30-40 m2.
Queste unità abitative devono essere integrate da adeguati spazi per i residenti per garantire una 
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vita comunitaria forte all’interno dell’edificio. 
Il programma commerciale risponde alla esigenze specifiche del sito in esame e trova beneficio 
dalla vicinanza con il programma residenziale: i due sistemi si alimentano a vicenda. Le funzioni 
commerciali possono articolarsi in:
•	 Negozi;
•	 Uffici;
•	 Divertimento.
La posizione centrale del sito richiede una risposta anche alla necessità di alloggio temporaneo dei 
turisti. Essendo una funzione intermedia tra il programma commerciale e quello residenziale, l’o-
stello  rafforza l’eterogeneità dello spirito comunitario. Si prevede un ostello per circa 100 persone, 
con spazi comunitari per la Reception e una zona relax. 
E’ necessario prevedere un adeguato spazio pubblico esterno che funga da teatro per le relazioni 
sociali tra i diversi utenti. Può essere progettato inoltre un parcheggio interrato ad un piano per 
circa 180 veicoli. 
Non vi sono limitazioni per l’altezza dell’edificio che tuttavia deve integrarsi in modo armonioso 
con il contesto. 
6.2. Proposta progettuale
Il progetto diventa l’occasione per ripensare il luogo e favorire nuove relazioni con il contesto.
La proposta progettuale nasce da un attento studio della morfologia dell’ isolato di St. Pauli e delle 
sue caratteristiche, al fine di preservare l’immagine peculiare del distretto e del contesto. Le anali-
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6.4 Strategia progettuale per aprire l’isolato verso 
l’esterno e renderlo permeabile, mantenendo la 
morfologia caratteristica dell’ isolato di St. Pauli.
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6.5 Pianta del piano terra.
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si effettuate in questa trattazione individuano la necessità di rendere l’isolato urbano permeabile. 
La strategia progettuale, infatti, coerentemente con queste teorie, cerca di  proporre una soluzio-
ne che rimanga fedele al  contesto. Esaminando l’isolato di St. Pauli, classificandone i difetti e gli 
elementi che lo rendono anacronistico, si apportano alcune modifiche morfologiche per renderlo 
contemporaneo. 
Il tentativo è quello di aprire l’isolato del quartiere, aprire la corte interna e renderla accessibi-
le anche agli utenti esterni, per trasformarla in uno spazio pubblico in diretta continuità con la 
Spieldbudenplatz. L’ analisi dell’area di St. Pauli ha messo in luce una relativa povertà di spazio 
pubblico della zona: le uniche eccezioni sono la piazza antistante il sito di intervento e l’area a 
nord-est, nei pressi del parco Planten und Blomen.  
Gli elementi dell’ isolato tipico del distretto, su cui andiamo ad agire sono:
•	 La conformazione della corte interna e la sua chiusura;
•	 La densità abitativa;
•	 La copertura.
Prima di tutto, per aprire la corte verso l’esterno, si sopraelevano alcuni volumi perimetrali dell’i-
solato. Questa operazione fa sì che l’utente non sia ostacolato nell’attraversamento del lotto: una 
volta arrivati nel sito di interesse si ha una visione a tutto tondo dell’area circostante; il fatto che il 
blocco urbano sia sopraelevato sul fronte nord, sud ed ovest, permettere di scorgere visivamente 
ogni lato del lotto. L’unico fronte su cui non si va ad agire perché poco interessante, ma in cui si 
mantiene il blocco urbano ancorato a terra nella sua interezza, è il lato est: da questa parte, la 
presenza del teatro Panoptikum e la presenza di un vicolo di poca importanza suggeriscono di 
chiudere la visuale. L’attraversamento del lotto è quindi fluido, i  percorsi possibili sono molteplici, 
nessuna direzione è privilegiata. 
La necessità di densificare l’isolato, per rispondere alle richieste del concorso circa la parte resi-
denziale, e la volontà di mantenere un profilo altimetrico il più fedele possibile al contesto, porta 
ad inserire un volume centrale, in direzione nord sud, all’interno dell’isolato. Il blocco centrale va 
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6.6 Pianta del primo piano.
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a creare due corti interne di dimensioni differenti, che in corrispondenza del piano terra si riu-
nificano in un unico spazio. Anche il corpo centrale, infatti, è rialzato rispetto al piano terra, per 
garantire la permeabilità di cui abbiamo già discusso. Questo volume si presenta leggermente più 
snello, dal punto di vista dimensionale, dei corpi di lato e a nord. L’operazione di densificazione 
richiede, comunque, una certa delicatezza.
L’ultima operazione progettuale identifica nelle coperture a falde, tradizionali degli isolati otto-
centeschi del distretto, un elemento da eliminare. La copertura, infatti, costituisce un’importante 
occasione dal punto di vista della socializzazione: estendere lo spazio pubblico,  tramite terrazze 
panoramiche, è un’operazione che permette di estendere lo spazio per l’incontro e la relazione e 
fornisce un punto di vista privilegiato nei confronti della città e dell’isolato. Come si è già detto in 
precedenza, il contatto visivo è fondamentale in un edificio ibrido. Senza contatto visivo non si ha 
integrazione, e la mancanza di integrazione rappresenta un fallimento del modello progettuale. 
Favorire il contatto visivo diventa ancor più importante quando non è possibile realizzare il contat-
to fisico, per requisiti di sicurezza e privacy. Da tutti questi fattori deriva l’importanza di usufruire 
di una terrazza pubblica praticabile, a coronamento dell’edificio e degli intenti sociali che ci siamo 
prefissati. Terrazze praticabili, pubbliche e private, si mescolano tra loro e conferiscono qualità 
all’edificio. 
Dal punto di vista funzionale,  il progetto punta ad arricchire la complessità dell’area, inserendo 
spazi commerciali oltre a quelli residenziali.  
Il piano terra è caratterizzato da negozi e attività commerciali di dimensioni contenute e a doppio 
fronte: il tentativo è quello di riproporre una microurbanità, una scala di funzioni che ricordi la 
città, per evitare “lunghe facciate insignificanti e monotone”142. 
Vi sono spazi commerciali, come ad esempio un minimarket, una ciclofficina e una piccola galle-
ria d’arte, hall di ingresso all’ostello, alla terrazza panoramica e  hall di ingresso alle unità abitative 
per i residenti. Oltre a questo, un ampio spazio è dedicato all’attività del co-working. Il bando del 
concorso richiede unicamente che vi siano degli uffici, senza dare ulteriori indicazioni. Alla luce 
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6.7 Tipologie residenziali per diversi tipi di 
utenze.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
famiglie con un figlio
coppie giovani
single
utenti
coppie anziane
gruppi di quattro studenti
famiglie con due o più figli
simplex duplex
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6.8 Distribuzione degli spazi residenziali, dei 
collegamenti verticali che li servono e delle aree 
esterne. 
SPAZI RESIDENZIALI
collegamenti
aree esterne
appartementi monopiano
appartamenti duplex
Capitolo 6. Il progetto 155
6.9 Distribuzione degli spazi comuni a servizio dei 
residenti, dei collegamenti verticali che li servono 
e delle aree esterne. 
SPAZI COMUNITARI
spazi comunitari
collegamenti
aree esterne
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6.10 Distribuzione degli spazi commerciali, dei 
collegamenti verticali che li servono e delle aree 
esterne. 
SPAZI PUBBLICI / COMMERCIALI
spazi commerciali
collegamenti
aree esterne
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dell’ analisi svolta in questa trattazione, si è ritenuto opportuno introdurre degli spazi specifici 
per il coworking, spazi flessibili che possono essere gestiti a seconda delle esigenze dei lavoratori. 
Dal piano terra si accede, attraverso un’ ampia scalinata, che può diventare seduta o tribuna per 
eventuali concerti organizzati nella corte dell’isolato, alla terrazza del primo piano: qui possiamo 
trovare una caffetteria con i tavolini all’esterno, che godono di un’ ottima visuale sulla Reeperbahn, 
troviamo l’ingresso alla biblioteca e poi alla sala lettura con la sua loggia esterna. Le pareti vetrate 
che caratterizzano gli spazi commerciali e pubblici garantiscono il contatto visivo con l’esterno. 
I piani superiori sono dedicati alla parte residenziale. Il bando del concorso richiede esplicita-
mente una varietà tipologica nell’offerta degli appartamenti, in modo da adeguare il programma 
residenziale alle esigenze della società moderna. Appare ormai chiaro, in seguito alle analisi effet-
tuate, che il nucleo familiare tradizionale sia ormai in crisi. Al posto della villetta a schiera per la 
famiglia tradizionale, tipico degli anni ‘50, composta da marito, moglie e due figli, vi è la necessità 
di prevedere tipologie residenziali per persone singole, per studenti o per coppie senza figli. Que-
sto ha imposto uno studio a livello tipologico: il modulo base è da 30 m2, a cui poi vi si aggiungono 
moduli da 30, 40, 50 e 60 m2, per soddisfare le metrature richieste. Ad eccezione del simplex da 
30 m2, gli altri appartamenti si articolano in duplex e simplex, per garantire ad ognuno di essi un 
doppio affaccio ed una buona ventilazione. 
Tali appartamenti sono disposti, all’ interno dell’ edificio, in modo da avere la massima mixitè 
tipologica possibile. In un edificio di questa complessità, funzionale e ideologica, anche se sicura-
mente più comodo, non avrebbe avuto senso destinare un intero piano agli appartamenti da 60 m2 
o da 70. La maggior parte delle unità abitative è dotata di un terrazzo vivibile, attrezzabili con vari 
tipi di arredo a seconda dei desideri dei residenti.
Sistemi distributivi ibridi organizzano l’accesso alle unità residenziali e agli spazi comuni, previsti 
ad ogni piano per garantire una vita comunitaria vivace. Ogni spazio collettivo ha una destinazione 
precisa: vi sono salotti per rilassarsi, sale per studenti, sale per riunioni, lavanderie, sale cinema, 
laboratori, sale espositive e sale più genericamente polifunzionali. Questa tuttavia è un’indicazio-
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6.11 Pianta del piano sesto. 
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ne di massima che il progettista ha voluto dare ma che non vieta che questi spazi siano utilizzati in 
altri modi. I residenti potrebbero, in alternativa, organizzarsi formando un comitato che gestisca 
questi spazi durante i vari giorni della settimana e le varie ore della giornata. A seconda dei vari 
eventi organizzati all’ interno della comunità, vi è la possibilità di scegliere lo spazio più adatto 
ad una determinata attività. Il penultimo piano del blocco centrale, si svuota delle sue funzioni 
residenziali e diventa una grande spazio comune: vi si trova una palestra dotata di terrazzo e una 
ludoteca, in cui eventualmente i genitori possono lasciare i figli a del personale, mentre vanno a 
fare sport. Questo grande spazio comune culmina con un bar aperto a tutti che dà sulla grande 
terrazza praticabile pubblica. 
Al penultimo piano terrazze pubbliche e per i residenti scavano i volumi e diventano importanti 
zone per la socializzazione. La grande terrazza sulla Reeperbahn è accessibile ai residenti e non 
ed è il teatro per attività sportive, aree relax e bar con i tavolini all’aperto. L’ostello panoramico all’ 
ultimo piano, è collegato attraverso una scala a chiocciola alla grande terrazza e permette che vi 
sia una mescolanza di utenze.
Coerentemente con le analisi dei casi esistenti, effettuate in questa trattazione, si è preferito limi-
tare al minimo il numero di corpi scala e di collegamenti verticali. Questo permette, da una parte 
di avere una flessibilità maggiore ai vari piani, non avendo i nuclei in cemento armato dei corpi 
scala ad ostacolare un uso differente dello spazio, dall’altra permette di avere una confluenza dei 
flussi in entrata e in uscita in pochi punti. Il collegamento verticale non è più solo un elemento 
strutturale, ma diventa luogo dell’ interazione. 
L’edificio si presenta con una volumetria forte e massiccia che interpreta il contesto e lo rende suo. 
Il rivestimento in mattoni è tipico dell’ isolato di St. Pauli e della tradizione storica di Amburgo. Il 
tentativo di alleggerire la massa e i volumi ha portato a praticare dei tagli orizzontali che creano 
un gioco di ombre, generano delle rientranze e arricchiscono la volumetria. Il sistema di aperture, 
che deriva dall’aver individuato per ogni tipo di ambiente, che sia spazio comune, spazio commer-
ciale, camera da letto o soggiorno degli appartamenti, un determinato tipo di finestratura, esprime 
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6.12 Sezione prospettica.
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